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V této diplomové je stanovována cena vybraného pozemku a to cena 
administrativní dle oceňovacího předpisu a cena tržní, která je provedena odborným 
odhadem za použití porovnávací (komparativní) metody. Formou případové studie je 
uvažován vývoj cen pozemku v souvislosti se změnami v územním plánu obce a 
uskutečňováním strategie pro rozvoj venkova. Dále bylo provedeno hodnocení jakou 
měrou vznik územního plánu a rozvoj služeb a vybavení na venkově ovlivní výši cen 
pozemku. 
Abstract 
In this dipoma is priced selected lend and administrative costs by pricing 
regulation and market price, which is performed by a professional estimate using the 
comparsion (comparative) method. A case study is considered prices of land in 
connection with changes in the landscape plan and implementation strategy for rural 
development. It was also evaluated the degree to which the emergence of zoning and 
development of services and facilities in rural areas affects the amount of land prices. 
 
Klíčová slova 
Administrativní cena, cena, dotace, Grubbsův test, hodnota, katastr nemovitostí, 
obvyklá cena, oceňování, orná půda, porovnávací metoda, pozemek, pozemek 
k zastavění, rozvoj venkova, stavební pozemek, územní plán.  
Keywords 
Administrative costs, price, subsidy, Grubbs test, value, real estate, market value, 
appraisement, arable land, comparative method, land, land for construction, rural 
























DOLÁKOVÁ, M. Posouzení vlivu územního plánování na cenu pozemku v 
Milínově. Brno: Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2013. 76 





















Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracovala samostatně a že jsem uvedla všechny 
použité informační zdroje. 
 
V Brně dne ……………….. 
 
 .………………………………………. 
 podpis diplomanta 
  
Poděkování 
Na tomto místě bych chtěla poděkovat za odborné vedení a ochotnou pomoc při 
zpracování diplomové práce své vedoucí Ing. Lucii Vitovské a Ing. Aleně Superatové. 





ÚVOD ................................................................................................................................ 13 
1 LEGISLATIVA A POJMY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM POZEMKŮ V ČR .... 15 
1.1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ ............................................................... 15 
1.1.1 Vybrané pojmy ze stavebního zákona ...................................................... 15 
1.1.2 Vybrané pojmy ze katastrálního zákona .................................................. 17 
1.1.3 Vybrané pojmy ze zákona o cenách ......................................................... 17 
1.1.4 Vybrané pojmy zákona o oceňování majetku ........................................... 18 
1.1.5 Oceňovací vyhláška ................................................................................. 20 
1.1.6 Problematika pozemků ............................................................................. 21 
1.2 METODY OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ ............................................................... 22 
1.2.1 Stanovení administrativní ceny pozemku ................................................. 22 
1.2.2 Stanovení tržní ceny pozemku .................................................................. 25 
1.2.3 Ocenění pozemků výnosovou metodou .................................................... 28 
2 ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ, ROZVOJ VENKOVA ......................................................... 29 
2.1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ ............................................................... 29 
2.2 ROZVOJ VENKOVA A DOTAČNÍ PROGRAMY ........................................... 32 
3 OBEC MILÍNOV A JEJÍ ÚZEMNÍ PLÁN .................................................................. 37 
3.1 HISTORIE OBCE ................................................................................................ 37 
3.2 PRŮZKUMY A ROZBORY ............................................................................... 37 
3.3 ROZVOJ OBCE, DOSAVADNÍ ZKUŠENOSTI S DOTAČNÍMI 
PROGRAMY ....................................................................................................... 39 
3.4 INVESTIČNÍ ZÁMĚR ........................................................................................ 41 
4 OCENĚNÍ POZEMKU ................................................................................................. 45 
4.1 OCENĚNÍ ZEMĚDĚLSKÉHO POZEMKU ....................................................... 45 
4.1.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů ........................... 46 
4.1.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny ......................................... 47 
12 
4.2 OCENĚNÍ POZEMKU URČENÉHO K ZASTAVĚNÍ ..................................... 50 
4.2.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů ........................... 51 
4.2.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny ......................................... 52 
4.3 OCENĚNÍ POZEMKU URČENÉHO K ZASTAVĚNÍ PO ZMĚNĚ 
OBČANSKÉ VYBAVENOSTI .......................................................................... 56 
4.3.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů ........................... 57 
4.3.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny ......................................... 58 
4.4 OCENĚNÍ STAVEBNÍHO POZEMKU ............................................................. 62 
4.4.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů ........................... 62 
4.4.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny ......................................... 63 
5 ANALÝZA ZJIŠTĚNÍ A HODNOCENÍ ..................................................................... 69 
5.1 SHRNUTÍ NEJDŮLEŽITĚJŠÍCH INFORMACÍ A ZJIŠTĚNÝCH 
VÝSLEDKŮ ........................................................................................................ 69 
5.2 ANALÝZA ZJIŠTĚNÝCH VÝSLEDKŮ ........................................................... 70 
6 ZÁVĚR ......................................................................................................................... 73 
7 SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ .............................................................................. 75 
7.1 SEZNAM POUŽITÉ LITERATURY ................................................................. 75 
7.2 SEZNAM POUŽITÝCH LEGISLATIVNÍCH PŘEDPISŮ ............................... 75 
7.3 SEZNAM POUŽITÝCH INTERNETOVÝCH ZDROJŮ .................................. 76 
7.4 SEZNAM PŘÍLOH .............................................................................................. 77 




V této diplomové práci je cílem zjistit a vyhodnotit, jaký vliv má územní 
plánování na cenu pozemku. Konkrétním místem, kde toto bude posuzováno, je obec 
Milínov, což je malá obec na jižním Plzeňsku. K tomuto účelu byl vybrán pozemek 
v soukromém vlastnictví. 
Situace bude simulována v několika postupných fázích. Nejdříve bude 
uvažováno, že se jedná o zemědělskou půdu. Poté bude pozemek v územním plánu 
zařazen jako pozemek určený k zastavění. Sousední pozemek pak bude zastavěn 
areálem pro zabezpečení seniorů a osob vyžadující asistenci. Pro zajištění této výstavby 
bude nutno doplnit inženýrské sítě v zájmové oblasti, což ovlivní i vybraný pozemek. 
Ten v poslední fázi studie bude uvažován jako pozemek zastavěný.  
Na obecním pozemku bude realizována výstavba díky pomoci Programu rozvoje 
venkova. Jedná se o dotační program řízený Ministerstvem pro místní rozvoj, na kterém 
spolupracují další ministerstva (především Ministerstvo zemědělství). Na rozvoj 
v oblastech nízké hustoty osídlení finančně přispívají i fondy Evropské unie. Malé obce 
někdy na tuto pomoc nedosáhnou, a proto se sdružují s dalšími obcemi v okolí 
s podobnými problémy a zájmy.  
Dalším úskalím možnosti určit některé pozemky v územním plánu jako 
pozemky pro zastavění (v obci malého významu jako je Milínov, lze předpokládat 
zastavění rodinnými domy nebo objekty vesnického typu) je především otázka 
zasíťování nejen pozemku, ale celé obce. Veřejná infrastruktura je značně omezená a 
nelze s ní v současnosti počítat jako se samozřejmostí. Plány na její kompletaci jsou 
stále v jednání a vzhledem k finanční situaci a zájmové oblasti je stále v kraji 
odkládána. 
Obec nechala vypracovat územní plán v souvislosti s vydáním nového 
stavebního zákona z roku 2006, v platnost plán vstoupil roku 2010. Funkční změny 
využití pozemku budou simulovány v rámci případové studie. Ačkoliv jsou dostupné 
finanční prostředky omezené a o zařazení do dotačních programů v tomto rozsahu 
nebylo ve skutečnosti žádáno a není tedy zaručena realizace takových plánů, bude vše 
simulováno v případové studii dle předpokládaných možností obce na základě 
zkušeností obce samé, popř. obcí v blízkém okolí nebo ve stejném sdružení. 
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I při simulované situaci bude brána v úvahu současná legislativa státu a další 
požadavky vztahující se k problematice oceňování pozemků, územního plánování, 




1  LEGISLATIVA A POJMY SOUVISEJÍCÍ 
S OCEŇOVÁNÍM POZEMKŮ V ČR 
1.1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ  
Současná legislativa účinná na území ČR nám stanovuje mnoho důležitých 
výchozích informací a pojmů, bez jejichž znalosti a orientování se v nich by mohlo 
docházet k nedorozumění a různé interpretaci stejných problémů. K oceňování pozemků 
je potřeba vyznat se nejen v tématu oceňování nemovitostí, ale také ve stavební 
činnosti. Vzhledem k zájmové oblasti práce bude potřeba vyjasnit si základní informace 
ze sféry zejména územního plánování, katastru nemovitostí, institucí a orgánů 
působících v oblasti územního plánování a rozvoje venkova. 
1.1.1 Vybrané pojmy ze stavebního zákona 
Stavební zákon, tj. zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu v aktuálním znění, stanovuje některé základní pojmy užitečné pro rozlišení 
předmětu oceňování a jeho zařazení. 
Pojmy dle § 2 Stavebního zákona: 
Stavební pozemek - „pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a 
určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.“ 
Zastavěný stavební pozemek -  „pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící 
souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami.“ 
Zastavěné území - „území vymezené územním plánem nebo postupem podle 
tohoto zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím 
zastavěná část obce vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách evidence 
nemovitostí (dále jen „intravilán“).“ 
Nezastavěné území - „pozemky nezahrnuté do zastavěného území nebo do 
zastavitelné plochy.“ 
Zastavitelná plocha - „plocha vymezená k zastavění v územním plánu nebo 
v zásadách územního rozvoje.“ 
Veřejná infrastruktura - „pozemky, stavby, zařízení, a to  
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1. dopravní infrastruktura, například stavby pozemních komunikací, drah, 
vodních cest, letišť a s nimi souvisejících zařízení; 
2. technická infrastruktura, kterou jsou vedení a stavby s nimi provozně 
související zařízení technického vybavení, například vodovody, 
vodojemy, kanalizace, čistírny odpadních vod, stavby ke snižování 
ohrožení území živelními nebo jinými pohromami, stavby a zařízení pro 
nakládání s odpady, trafostanice, energetické vedení, komunikační 
vedení veřejné komunikační sítě a elektronické komunikační zařízení 
veřejné komunikační sítě, produktovody; 
3. občanské vybavení, kterým jsou stavby, zařízení a pozemky soužící 
například pro vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, 
zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu obyvatelstva; 
4. veřejné prostranství, 
zřizované nebo užívané ve veřejném zájmu.“ 
Veřejně prospěšná stavba - „stavba pro veřejnou infrastrukturu určená 
k rozvoji nebo ochraně území obce, kraje nebo státu, vymezená ve vydané územně 
plánovací dokumentaci. 
Veřejně prospěšné opatření - opatření nestavební povahy sloužící ke snižování 
ohrožení území a k rozvoji nebo k ochraně přírodního, kulturního a archeologického 
dědictví, vymezené ve vydané územně plánovací dokumentaci.“ 
Pojmy dle § 3 Stavebního zákona: 
Zastavěná plocha pozemku - „součet všech zastavěných ploch jednotlivých 
staveb. Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená pravoúhlými průměty 
vnějšího líce obvodových konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Plochy lodžií a arkýřů se započítávají. U objektů poloodkrytých (bez 
některých obvodových stěn) je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými 
vnějšími líci svislých konstrukcí do vodorovné roviny. U zastřešených staveb nebo jejich 
částí bez obvodových svislých konstrukcí je zastavěná plocha vymezena pravoúhlým 
průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny.“ 
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1.1.2 Vybrané pojmy ze katastrálního zákona 
Zákonem č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky se zřídil 
tzv. katastr nemovitostí České republiky.  
Katastr nemovitostí - „soubor údajů o nemovitostech v ČR zahrnující jejich 
soupis a popis a jejich geometrické a polohové určení. Součástí katastru je evidence 
vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem podle zvláštního předpisu (zákon 
č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem) a 
dalších práv k nemovitostem dle tohoto zákona.“ 
Pozemek - „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.“ 
Parcela - „pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem.“ 
Výměra parcely - „vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v plošných metrických jednotách; velikost výměry vyplývá z geometrického 
určení pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry.“ 
Katastrální území - „technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a 
v katastru společně evidovaný soubor nemovitostí.“ 1 
Stavební záměr - „podle okolností stavba, změna dokončené stavby, terénní 
úprava, zařízení nebo údržba.“2 
1.1.3  Vybrané pojmy ze zákona o cenách 
Další důležité pojmy nalezneme v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách ve znění 
pozdějších předpisů.  
Cena - „peněžitá částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
                                                 
1
  Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) ve znění pozdějších 
předpisů  
2
  Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) ve znění pozdějších 
předpisů (k 1. 11. 2012 redakční uzávěrky SAGIT) 
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b) zjištěná podle zvláštního předpisu (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů) k jiným účelům než k prodeji.“ 
Obvyklá cena - „cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo 
vzájemně zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří 
jsou na sobě navzájem ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném 
trhu, který není ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže.“ 
„Cenu zjištěnou nazýváme také cenou administrativní, pro obvyklou cenu 
používáme pojem cena tržní.“3 
1.1.4 Vybrané pojmy zákona o oceňování majetku 
Při určení důležitých pojmů z legislativy České republiky musíme zmínit hlavně 
zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku) ve znění zákona č. 121/2000 Sb.. 
Obvyklá cena - „pro účely tohoto zákona cena, která by byla dosažena při 
prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy 
mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“ 
Jiný způsob oceňování - „stanovený na základě tohoto zákona nebo na jeho 
základě 
a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni 
ocenění, 
                                                 
3
  Zákon č. 526/1990Sb., o cenách ve znění pozdějších předpisů (k 6. 2. 2012 redakční uzávěrky 
SAGIT) 
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b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se 
stejným nebo obdobný předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je 
jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci 
d) oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou 
předmět ocenění zní nebo která je jinak zřejmá, 
e) oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování 
stanovených na základě předpisů o účetnictví, 
f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná 
při jeho prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen.“4 
Předmětem této diplomové práce je stanovení ceny pozemků. Pro účely 
oceňování se pozemky dle § 9 člení na 
a) „stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých 
druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím, 
regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní 
rozhodnutí, nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li 
zvláštním přepisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost 
pozemku, je stavební pozemkem pouze část odpovídající přípustnému 
limitu určenému k zastavění, 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěné plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy, které 
jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které 
tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným 
v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
                                                 
4
  §2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů ve znění pozdějších 
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za účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného 
subjektu, 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na 
evidovaný stav v katastru nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru 
nemovitostí zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).“5 
1.1.5 Oceňovací vyhláška 
Administrativní cena pozemků se stanovuje dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a 
o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška) ve znění 
vyhlášky č. 456/2008 Sb. v části třetí. 
§27 se zabývá oceňováním stavebních pozemků podle cenové mapy. Cenová 
mapa stavebních pozemků obce obsahuje textovou a grafickou část. K 25. 1. 2013 je 
v platnosti 15 cenových map měst a obcí na území České republiky.6 
Při oceňování stavebních pozemků se častěji postupuje podle § 28 (§ 28a), 
podle kterého se oceňují stavební pozemky neuvedené v cenové mapě. Vyhláška 
stanovuje základní cenu za m2 podle obce, v jejímž katastrálním území se pozemek 
nachází. Tato cena se dále upravuje srážkami a přirážkami podle přílohy č. 21 a také 
koeficientem změn cen staveb Ki  a koeficientem prodejnosti Kp. 
Zemědělské pozemky se oceňují na základě tzv. bonitovaných půdně 
ekologických jednotek (BPEJ) podle přílohy č. 22. Podle těch se určí základní cena 
pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu pozemku orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, není-li územním plánem nebo 
regulačním plánem předpokládáno jeho nezemědělské využití ani není předmětem 
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  §9 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů ve znění pozdějších 
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  Z portálu cenových map. [2013-05-05]. Dostupné na http://www.cenovemapy.cz/ 
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územního nebo stavebního řízení podle stavebního zákona. Tato cena se musí dále 
upravit zdůvodněnými srážkami a přirážkami dle přílohy č. 23 a koeficientem 
prodejnosti Kp. 
Pokud zemědělský pozemek není bonitován, ocení se tento pozemek průměrnou 
základní cenou v Kč/m2 zemědělských pozemků v daném katastrálním území, kterou lze 
zjistit ve zvláštním předpise. Tuto cenu je dále potřebné upravit zdůvodněnými 
srážkami a přirážkami dle přílohy č. 23 a znásobením koeficientem prodejnosti Kp. 
Jiné pozemky jsou oceňovány podle § 32 oceňovací vyhlášky. Jedná se o 
pozemky, které prokazatelně nejsou stavebními pozemky, ale jsou zahrnuty do platného 
územního plánu nebo platného regulačního plánu jako pozemky určené k zastavění 
nebo na kterých je přípustná stavba. Oceňují se jako stavební podle § 28 a tato cena se 
dále upraví odpovídajícím koeficientem dle příslušného odstavce § 32. 
Tato vyhláška pamatuje dále i na lesní pozemky, nelesní pozemky s lesním 
porostem a pozemky vodní plochy. Podle této vyhlášky se oceňují i stavby, ty však 
nejsou zájmovou oblastí pro tuto práci a nebude s nimi dále uvažováno.7 
1.1.6 Problematika pozemků 
Základním znakem pozemků je ta skutečnost, že množství půdy je omezené. 
Pozemek je částí zemského povrchu a není ho tedy možné přemístit nebo zvětšit. Josef 
Seják ve své knize Oceňování pozemků a přírodních zdrojů se na problém půdy a 
pozemků dívá takto: 
„V ekonomii je půda chápána jako jeden ze tří základních výrobních faktorů 
společně s prací a kapitálem. Půda tedy obsahuje všechny podstatné prvky bohatství 
národa. Přitom: 
 každý pozemek je unikátní svou polohou a skladbou, 
 půda je nemovitá, 
 půda je trvanlivá, 
 nabídka půdy je omezená, tj. konečná, 
 půda je pro lidstvo užitečná.“8 
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Problematika pozemků a parcel je legislativně ošetřena také v katastrálním 
zákoně č. 344/1992 Sb. nebo zákoně č. 334/1992 Sb, o ochraně zemědělského půdního 
fondu v aktuálním znění. 
 
1.2 METODY OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Existuje několik metod pro stanovení ceny pozemku, jak pomocí určení hodnoty 
administrativní, tak tržní. 
1.2.1 Stanovení administrativní ceny pozemku 
Vyhláška č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění (oceňovací vyhláška) upravuje 
zjišťování ceny administrativní. 
Cenové mapy stavebních pozemků 
Existuje-li cenová mapa pro obec, v níž se nachází pozemek zájmu, musí ji 
znalec vždy použít. Cenová mapa má grafickou a textovou část. Grafická část obsahuje 
mapu obce se zobrazením stavebních pozemků, identifikační a informační údaje a 
k tomu jsou uvedeny ceny stavebním pozemků jednotlivých nebo vymezených celků. V 
textové části je uvedena analýza trhu s nemovitostmi v daném místě, a jaké jsou 
možnosti dalšího rozvoje. Také je zde zmíněno, z jakého podkladu byla vytvořena 
grafická část a jaká je kvalita s ohledem na srovnání stavu v terénu a v katastru 
nemovitostí. Dále také obsahuje komentáře ke zdrojům cen, popsání postupu zpracování 
cenové mapy a účinnost mapy.9 
Ocenění stavebních pozemků neuvedených v cenové mapě 
Oceňováním stavebních pozemků se zabývá § 28 a § 28a. Odstavec 1 § 28 uvádí 
základní ceny za m2 stavebních pozemků, které jsou v katastru nemovitostí evidovány 
jako zastavěná plocha a nádvoří nebo jsou k tomu účelu již užívány, podle obcí v nichž 
se pozemky nachází. Ceny jsou stanoveny jmenovitě nebo se zjišťují výpočtem podle 
počtu obyvatel v obci.  
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  SEJÁK, J. a kol. Oceňování pozemků a přírodních zdrojů.1. vydání: NAKLADETESTVÍ 
GRADA.1999. 251 s. ISBN 80-7169-393-6. s.112 
9
  § 27 vyhlášky č.3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č.151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška) ve znění pozdějších předpisů 
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Základní cena se vždy upravuje pomocí srážek a přirážek podle přílohy 21. Dále 
se použijí koeficienty Ki (koeficient změn cen staveb) dle stavebního díla umístěného 
na pozemku a Kp (koeficient prodejnost) dle obce, ve které se pozemek nachází, a účelu 
využití stavby na pozemku. 
Stejným způsobem se určuje základní ceny i dalších pozemků, je však nutné tuto 
cenu ještě násobit koeficienty podle příslušného odstavce § 28. Jedná se o nezastavěné 
pozemky určené k zastavění regulačním plánem, rozhodnutím o umístění stavby, 
územním souhlasem, ohlášením stavebnímu úřadu a veřejnoprávní smlouvou. Také 
pozemky určené rozhodnutím o změně využití území pro skládky, skladové, odstavné a 
manipulační plochy, přírodní sportoviště a rekreační plochu. Obdobně se postupuje i 
u zahrad nebo pozemků ostatní plochy v jednotném funkčním celku se stavbou a 
stavebním pozemkem, u pozemků ostatní plochy s využitím dráha, dálnice, silnice a 
ostatní komunikace, příp. pozemku s vydaným rozhodnutím o změně využití území pro 
těžební nebo obdobnou činnost nebo s ní souvisejícími pracemi na zemském povrchu 
(lom, pískovna…). 
Takto dospějeme k základní ceně upravené za m2 pozemku, pro zjištění ceny 
pozemku musíme cenu násobit výměrou pozemku.10 
Zemědělský pozemek 
V 60. a 70. letech 20. století proběhl Komplexní průzkum půd v ČSSR, aby bylo 
možné bonitovat půdy na území státu. Bonitací se rozumí kvantitativní a kvalitativní 
klasifikace půd podle úrodnosti na určité úrovni rozvoje výrobních sil a výrobních 
vztahů. Následně byla stanovena Bonitovaná půdně-ekologická jednotka (BPEJ), která 
je základní jednotkou konkretizující klimatický region, půdní typ, faktor sklonitosti, 
expozice, skeletovitosti a hloubky půdy. BPEJ je vyjádřena pětimístným kódem.11 
S využitím kódu BPEJ stanovíme základní cenu pozemku evidovaného 
v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý 
travní porost, tuto cenu uvádí příloha 22 oceňovací vyhlášky. Je to opět základní cena za 
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m
2, kterou dále upravíme srážkami a přirážkami. Koeficient prodejnosti Kp se v případě 
zemědělských pozemků oceňovaných dle § 29 rovná 1. 
Může se stát, že pozemek není bonitován a přesto je zemědělsky 
obhospodařovaný. Pak se pozemek ocení průměrnou cenou Kč/m2 zemědělských 
pozemků v příslušném katastrálním území. Další úpravy základní ceny se provádějí 
stejně. 
Je stanovena minimální cena za m2, a to na 1 Kč. Celková cena pozemku se zjistí 
násobením základní ceny upravené pozemku a jeho výměry.12 
Jiné pozemky 
Pozemky, které jsou zahrnuty v platném územním nebo regulačním plánu nebo 
pozemky na nichž je přípustná stavba se ocení podle § 28 odst. 2 nebo 6 a tato cena se 
upraví koeficientem 0,30. Jedná-li se o pozemek tvořící funkční celek se stavbou a 
stavebním pozemkem, který byl oceněn dle § 28, vynásobí se tato cena koeficientem 
0,40. Toto je pak cena jiného pozemku. Minimální cena pozemků určených k zastavění 
nebo ve funkčním celku se stavbou je 20 Kč/m2. 
Pozemek, který prokazatelně nelze hospodářsky využít, se oceňuje pomocí 
průměrné základní ceny zemědělských pozemků v daném katastrálním území. Tato se 
dál upraví přirážkami a srážkami, koeficientem prodejnosti a koeficientu 0,25. Základní 
cenu lze s věcným odůvodněním ještě snižovat až o 50 % (nelze méně než 1 Kč/m2), 
pak již můžeme tuto jednotkovou cenu násobit výměrou pozemku pro zjištění celkové 
ceny. 
Pozemek, který není uveden výše mezi jinými pozemky, není prokazatelně 
lesním, zemědělským, stavebním pozemkem ani pozemkem vodní plochy, se oceňuje 
podle § 28. Zjištěná základní cena se upraví koeficientem prodejnosti Kp a koeficientem 
0,06, nachází-li se v nezastavěném území. Násobením výměrou pozemku a upravené 
ceny získáme cenu pozemku. 
                                                 
12
  § 29 vyhlášky č.3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č.151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška) ve znění pozdějších předpisů 
25 
Další druhy pozemků 
Obdobně jako u zemědělských pozemků se postupuje i při ocenění pozemků 
lesních. Lesní pozemky řeší § 30. Základní cena je přiřazena podle plošně 
převládajících souborů lesních typů v porostní skupině. Ve vyhlášce je upraveno i 
oceňování pozemků vodní plochy. Žádný z těchto druhů pozemků nebude předmětem 
praktické části této diplomové práce, proto není zapotřebí touto problematikou se dále 
zaobírat.13 
1.2.2 Stanovení tržní ceny pozemku 
Pro stanovení tržní ceny pozemků lze využít několik metod. Těmito metodami 
se zjišťuje, v jaké cenové relaci se prodávají podobné pozemky a na základě těchto 
poznatků se provede odhad tržní (obvyklé) ceny. Jednotlivé metody budou zde uvedeny 
a pro praktickou část bude jedna z nich zvolena. 
Naegeliho metoda 
Jedná se o metodu Wolfganga Naegeliho pro výpočet ceny stavebního pozemku 
podle „klíčů třídy polohy“. Metoda vychází z toho, že cena stavebního pozemku a 
celková cena nemovitosti nebo výnos z nájmu spolu úzce souvisí. Právě tyto klíče třídy 
polohy vyjadřují podíl ceny pozemku. Těchto klíčů je 7. Základních klíčů je 5.  
Klíč I - Všeobecná situace rozděluje místa od zemědělských oblastí, přes obytné 
oblasti až po nejlepší obchodní místa ve velkoměstech. 
Klíč II - Intenzita využití pozemku zase třídí pozemky podle četnosti využívání. 
Ve třídě 1 nalezneme pozemky nepatrně užívané, se skromnými rekreačními domky. 
Největší využití pozemků nalezneme v třídě 8, kde máme zařazené čistě obchodní 
domy, kina restaurace nebo praxe lékařů či právníků na exkluzivních místech v Praze 
nebo Brně. 
Klíč III se týká dopravní relace k velkoměstu. Svoje zatřídění najdou jak místa 
naprosto odlehlá se špatnou dopravní obsluhou i centra měst, kde převažuje doprava 
pěší a s využitím MHD na krátké vzdálenosti. 
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Obytný sektor rozlišuje do tříd klíč IV. Tento klíč se požívá jen i obytných budov 
ubytoven, motelů, včetně objektů smíšené povahy. Zatřiďujeme venkovské bydlení i 
luxusní hotely. 
U provozních objektů naopak používá klíč V - řemesla, průmysl, administrativa 
a obchod. Zde se zhodnotí využití pozemků, jako jsou lomy, sklady, kanceláře ale také 
luxusní obchody, banky nebo obchodní sídla. 
Můžeme použít ještě klíč VI - povyšující faktory nebo klíč VII - ponižující 
faktory. 
Z těchto jednotlivých tříd se určí třída celková, jíž odpovídá procentuální podíl 
ceny pozemku z celku.
14
 
Porovnávací (komparativní) metoda 
Pro tuto metodu je nutné mít dostatečný přehled o trhu s nemovitostmi, zde tedy 
přímo trhu s pozemky. Ten není v ČR dostatečně rozvinutý, proto si sami znalci tvoří 
svoji databázi koupí a prodejů pozemků na úrovni regionu, kde sami působí. Využívá se 
nabídek realitních kanceláří, přičemž je třeba mít na paměti, že cena za pozemek 
požadovaná kanceláří je včetně provizí realitnímu makléři a úhrad některých nákladů a 
cena sjednaná bez prostředníka by tedy byla nižší.  
Má-li znalcova databáze dostatek prvků podobných oceňovanému pozemku, je 
možné přistoupit k jeho ocenění. Provede se statistické zpracování nasbíraných dat, 
úprava cen koeficienty odlišnosti a vahami podle důležitosti jednotlivých vlastností. 
Po takových úpravách se zjistí cena jednotlivých pozemků srovnatelných s oceňovaným 
pozemkem. Z těchto cen můžeme zjistit, jaká je tedy průměrná cena podobných 
pozemků v podobných podmínkách a na základě těchto zjištění lze provést odborný 
odhad obvyklé ceny. 
Znalec vytvoří databázi, velmi často je však omezen počtem prvků, které lze 
použít ke srovnání s oceňovanou nemovitostí. V této databázi se pak mohou vyskytovat 
prvky s extrémní nebo odlehlou hodnotou, které pak mohou značně ovlivnit a vychýlit 
odhad obvyklé ceny od hodnoty nejpravděpodobnější. Proto jsou používány statistické 
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testy, kterými je možné tyto extrémní nebo odlehlé hodnoty vyloučit. Nejčastěji je 
používám tzv. Grubbsův test. Při tomto testu jsou nalezeny extrémy, tedy minimální a 
maximální hodnota a s těmi je pak dále pracováno. Z nich jsou vypočteny hodnoty 
testového kritéria: 
T1 = (  - x1)/s   ,  Tn = (xn - )/s 
Vypočtené hodnoty porovnáme s kritickými hodnotami podle počtu prvků souboru 





























Tab. č. 1 – Tabulka kritických hodnot Grubbsova testu 
Jestliže je některá z hodnot Ti nebo Tn vyšší než odpovídající kritická hodnota, musí být 
vyloučena ze souboru a test je proveden znovu s novým souborem, který je již bez této 
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vyloučené hodnoty. Jsou-li obě hodnoty menší, soubor je použitelný se všemi svými 
hodnotami a lze provést porovnání prvků databáze.15 
1.2.3 Ocenění pozemků výnosovou metodou 
Stejně jako ostatní nemovitosti i pozemky lze oceňovat výnosovou metodou, tj. 
zjišťování výnosů plynoucích z nájemného daného pozemku. U výnosové metody se 
musí uvažovat, jak vysoké nájemné je obvyklé v dané oblasti a v době provádění 
ocenění. Také zjišťujeme náklady nutné pro dosažení příjmu, těmi jsou daň 
z nemovitostí nebo náklady spojené se správou nemovitosti. 
Pro výpočet výnosu můžeme uvažovat 3 různé možnosti: 
 tzv. věčnou rentu, kdy předpokládáme konstantní příjmy po velmi 
dlouhou dobu, 
 konstantní příjmy po danou dobu, kdy lze zahrnout i následný prodej 
pozemku, 
 tzv. odložená věčná renta, kdy předpokládáme proměnlivé příjmy na 
začátku, konstantní po dlouhou dobu.16 
  
                                                 
15
  BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno. 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. 
349-350 s. 
16
  BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno. 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. 
412-413 s. 
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2  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ, ROZVOJ VENKOVA 
2.1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ  
Opět je dobré uvést některé pojmy a informace z české legislativy, tj. zákon 
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění. 
Územně plánovací dokumentací se podle § 2 odst. 1 písm. n) tohoto zákona 
rozumí: 
1. „zásady územního rozvoje; 
2. územní plán; 
3. regulační plán.“ 
Zásadami územního rozvoje se zabývá oddíl 1 tohoto zákona. Stanovují se 
zejména základní požadavky na účelné a hospodárné uspořádání území kraje. Dále 
vymezí plochy nebo koridory nemístního významu a stanoví požadavky na jejich 
využití. 17 
V oddíle 2 se tento zákon věnuje územnímu plánu. Ten stanovuje základní 
koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošného a prostorového 
uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné infrastruktury. Pořizuje se a vydává 
pro celé území obce.18 
V regulačním plánu se stanoví podrobné podmínky pro využití pozemků, pro 
umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území a pro 
vytváření příznivého životního prostředí. Toto se stanovuje v rámci řešené plochy.19 
Pořizovatel - „příslušný obecní úřad, krajský úřad, Ministerstvo pro místní 
rozvoj (dále jen „ministerstvo“) nebo Ministerstvo obrany, který pořizuje územně 
plánovací podklady, územně plánovací dokumentaci, vymezení zastavěného území nebo 
politiku územního rozvoje.“20 
                                                 
17
 § 36 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění  
18
 § 43 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
19
 § 61 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
20
 § 2 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
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„Ministerstvo pro místní rozvoj je ústředním správním úřadem ve věcech 
územního plánování a 
a) vykonává státní dozor ve věcech územního plánování, 
b) pořizuje politiku územního rozvoje a k tomu potřebné územně plánovací 
podklady, 
c) vede evidenci územně plánovací činnosti, 
d) vykonává další činnosti podle tohoto zákona.“21 
„Cíl územního plánování - vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný 
rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, 
pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území a který uspokojuje 
potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací budoucích.“ 
„Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území 
soustavným a komplexním řešením účelného využití a prostorového souladu veřejných a 
soukromých zájmů na rozvoji území. Za tím účelem sleduje společenský a hospodářský 
potenciál rozvoje.“22 
„Úkolem územního plánování je zejména  
a) zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační 
hodnoty, 
b) stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce 
s ohledem na hodnoty a podmínky území, 
c) prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich 
provedení, jejich přínosy, problémy, rizika s ohledem například na 
veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu území, vliv na 
veřejnou infrastrukturu a její hospodárné využití, 
d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na 
využívání a prostorové uspořádání území a na jeho změny, zejména na 
umístění, uspořádání a řešení staveb, 
                                                 
21
 § 11 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
22
 § 18 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
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e) stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro 
umístění a uspořádání staveb s ohledem na stávající charakter a hodnoty 
území, 
f) stanovovat pořadí prováděných změn v území (etapizaci), 
g) vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a 
přírodních katastrof a pro odstranění jejich důsledků, a to přírodě 
blízkým způsobem, 
h) vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých 
hospodářských změn 
i) stanovovat podmínky pro obnovu rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní 
bydlení, 
j) prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné vynakládání 
prostředků z veřejných rozpočtů na změny v území, 
k) vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany, 
l) určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území, 
m) vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů 
před negativními vlivy záměrů na území a navrhovat kompenzační 
opatření, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak, 
n) regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů, 
o) uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, územního 
plánování a ekologie a památkové péče, 
dále také posouzení vlivů politiky územního rozvoje, zásad územního rozvoje 
nebo územního plánu na udržitelný rozvoj (§18 odst. 1). Pro účely tohoto 
posouzení se zpracovává vyhodnocení vlivů na životní prostředí 
s náležitostmi stanovenými v příloze k tomuto zákonu, včetně posouzení vlivu 
na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast.“ 23 
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 § 19 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu v aktuálním znění 
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2.2 ROZVOJ VENKOVA A DOTAČNÍ PROGRAMY 
Rozvoj venkova je z finančního hlediska velmi problémový. Obce jsou tvořeny 
často malými osadami, katastrální území obce tvoří z drtivé většiny pozemky pro 
zemědělskou výrobu a lesní pozemky. Oblast zemědělství není příliš prosperující a 
zisková, a proto i neoblíbená a často opomíjená. Státní prostředky se často do takové 
oblasti příliš nedostávají. 
V této souvislosti se v posledních letech udávají změny. Společnost si je 
vědoma, že jednotlivec, drobný zemědělec, sám nemůže konkurovat městu a jeho 
průmyslu, i když je nesporná nutnost zachování přírody a životního prostředí pro další 
generace.  I proto vznikl Program pro rozvoj venkova. Stojí za ním Ministerstvo pro 
místní rozvoj i Ministerstvo zemědělství. V tomto se angažuje i Evropská unie. 
Osvědčeným programem v Evropě je program LEADER. Jedná se o program, který 
zapojuje energii i zdroje těch, kteří mohou nějak přispět k rozvoji venkova.24 
Toto by bylo pro jednotlivé drobné obce komplikované. Již několik let se obce 
sdružují do tzv. mikroregionů a jsou vytvářeny tzv. Místní akční skupiny. 
MAS - místní akční skupina - „na politickém rozhodování nezávislým 
společenstvím občanů, neziskových organizací, soukromé podnikatelské sféry a veřejné 
správy (obcí, svazků obcí a institucí veřejné moci), které spolupracuje na rozvoji 
venkova, zemědělství a získávání podpory z EU a z národních programů, pro svůj 
region, metodou LEADER (Liaison Entre Actions Développement de l’Économie Rurale 
neboli Propojení aktivit rozvíjející venkovskou ekonomiku).“25 
Samotné skupiny MAS vznikají od roku 2002 v souvislosti s programy pro 
venkov (Program obnovy venkova, Rozvoj venkova a multifunkční zemědělství, 
LEADER ČR). Aby mohla MAS vzniknout, musí splňovat některé základní podmínky: 
 musí být vytvořené na geograficky homogenním území, 
 mít počet obyvatel mezi 10 000 a 100 000, 
                                                 
24
  WADE, P. a RINNE.P. Průvodce programem LEADER vycházející ze zkušeností z Finska, Irska a 
České republiky. Publikace 5/2008: RURAL POLICY COMMITTEE, září 2008. 122 s. ISBN 978-
952-227-073-3. souhrn  
25
  Z portálu eAGRI [2013-05-04]. Dostupné z  http://eagri.cz/public/web/mze/venkov/mistni-akcni-
skupiny/ 
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 maximální účast zástupců veřejné správy je 50 %, dalšími účastníky jsou 
zástupci podnikatelů a neziskových organizací, 
 může být obecně prospěšná společnost podle zákona č. 248/1995 Sb., o 
obecně prospěšných společnostech v aktuálním znění, občanské sdružení 
podle zákona č. 83/1990 Sb., o sdružování občanů v aktuálním znění 
nebo sdružení právnických osob podle §20, písm. f) zákona 
č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník, 
 členové MAS musí mít trvalé bydliště nebo sídlo nebo působí 
v zájmovém mikroregionu, 
 každá MAS musí mít statut, stanovy, organizační řád, strukturu, 
registraci u Ministerstva vnitra ČR, 




Mikroregion -  můžeme ho chápat jako dobrovolný svazek obcí (právnickou 
osobu ustanovenou v souladu se zákonem o obcích č. 128/2000 Sb. v aktuálním znění). 
Vzniká na území ucelené oblasti, kterou vymezují přírodní, technické nebo historické 
hranice nebo pojící prvky. Řekneme-li to jinak, jedná se o spádové území více obcí, 
které se propojuje a provazuje své zájmy a záměry na principu soudržnosti, realizuje 
změny v těchto obcích v zájmu regionu.27 
Podle severu eAGRI.cz existuje 150 Místních akčních skupin na území České 
republiky, v rámci Evropy dokonce několik tisíc, které fungují s využitím metody 
LEADER. Tato metoda se již osvědčila v praxi v posledních letech i v České republice.  
Pro LEADER jsou typické následující principy: 
 základní přístup je zdola nahoru, tedy o regionu rozhodují lidé, kteří 
v daném regionu žijí, pracují a znají jeho tradice a potřeby 
 spolupracují veřejné a soukromé subjekty 
 je vypracována strategie místního rozvoje 
                                                 
26
  Z portálu eAGRI [2013-05-05]. Dostupné z  http://eagri.cz/public/web/mze/venkov/mistni-akcni-
skupiny/ 
27
  LABOUNKOVÁ,V. a kolektiv. Metodická příručka pro zpracování strategických rozvojových 
dokumentů mikroregionů. 1. vydání: ÚSTAV ÚZEMNÍHO ROZVOJE, 2009. 47s. ISBN:978-80-
87318-02-7. s. 7 
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 vyhledávají se nová a moderní řešení problému venkova 
 jednotlivé skupiny si vyměňují své zkušenosti s programem 
 spolupráce funguje mezi jednotlivými MAS v rámci státu, EU a dalších 
zemí28 
Strategický rozvojový dokument - koncepční dokument, který napomáhá 
systematicky řídit a organizovat změny v území. Vychází ze znalosti území a jsou 
v něm charakterizovány silné a slabé stránky zájmové oblasti. Lze v něm nalézt priority 
a cíle rozvoje regionu nebo jeho části a opatření, která vedou k jejich plnění.29 
Pokud jsou obce zapojeny v těchto aktivitách Místních akčních skupin, je snazší 
dosáhnou na finanční podporu a to státní i evropskou. Nyní je v platnosti Program 
rozvoje venkova ČR na období 2007 - 2013. LEADER je součástí Osy IV stanovené 
Národním strategickým plánem rozvoje venkova. Program rozvoje venkova umožňuje 
plnění cílů v oblasti udržitelného rozvoje, na trhu práce, na vnitřním trhu a 
podnikatelském prostředí i ve společnosti založené na znalostech. Celkově program 
přispívá k rozvoji venkovského prostoru na bázi trvale udržitelného rozvoje, zlepšení 
životního prostředí a snížení negativních vlivů intenzivního zemědělského hospodaření. 
Pomáhá snížit míru nezaměstnanosti na venkově a zvýšit konkurenceschopnost České 
republiky v základních zemědělských komoditách.30  
To činí z venkova a malých obcí lukrativnější místo k životu a zvyšuje zájem 
o bydlení v takových oblastech. To se týká zejména seniorů, které vyhledávají klidné 
místo na dožití v „zapadlých“ místech republiky a obyvatel velkých měst, kteří se na 
venkov neodebírají jen kvůli rekreaci. Díky dotačním programům, ke kterým mají obce 
s takovým přístupem blíže, se může rozvíjet cestovní ruch na venkově i nová výstavba 
pro různé věkové kategorie obyvatel. 
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  Z portálu eAGRI [2013-05-05]. Dostupné z  http://eagri.cz/public/web/mze/venkov/mistni-akcni-
skupiny/ 
29
  LABOUNKOVÁ,V. a kolektiv. Metodická příručka pro zpracování strategických rozvojových 
dokumentů mikroregionů. 1. vydání: ÚSTAV ÚZEMNÍHO ROZVOJE, 2009. 47s. ISBN:978-80-
87318-02-7. s. 7 
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  Z portálu eAGRI [2013-05-05]. Dostupné z http://eagri.cz/public/web/mze/dotace/program-rozvoje-
venkova-na-obdobi-2007/ 
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V článku uveřejněném na stránkách nsmascr.cz Méně peněz na program rozvoje 
autorky Zuzany Fialové z 21. 2. 2013 se uvádí, že finanční podpora z Evropské unie 
sice pro další období poroste, ale přesto oblast rozvoje venkova může obdržet až o 30 % 
nižší sumu, než tomu bylo v předchozím období 2007 - 2013. Viníkem poklesu této 
částky je přerozdělení čerpaných dotací do různých oblastí, Česká republika je jediná 
z členských zemí EU, která snížila, a ještě takto výrazně, přísun finančních prostředků 
do zemědělství a tedy Programu rozvoje venkova. Na internetových stránkách eAGRI 
se uvádí, že EU skutečně snížila dotace Programu rozvoje venkova, avšak finanční 
podpora nedozná zásadních změn. Dotace budou dostupné v rámci kohezní politiky, 
tedy zdroje financování nebudou poskytovány jediným orgánem, ale také například 
z programů Ministerstva životního prostředí a Ministerstva pro místní rozvoj.31 
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3  OBEC MILÍNOV A JEJÍ ÚZEMNÍ PLÁN 
Obec Milínov je malá obec na jižním Plzeňsku. Leží cca 20 km od Plzně. 
Dalšími většími městy v okolí z rozsáhlejší občanskou vybaveností jsou Rokycany a 
Blovice. Doprava obyvatel obce je převážně uskutečňována soukromými prostředky a 
autobusy do cílové destinace nebo do Nezvěstic vzdálených 3 km, kde existuje vlakové 
spojení. Dle oficiálních internetových stránek obce www.obecmilinov.cz má obec 191 
obyvatel.  
 
Obr. č. 1 – Poloha obce Milínov, zdroj32 
3.1 HISTORIE OBCE 
Obec Milínov byla založena již ve 14. století. Od počátku se jednalo o malou 
osadu, s malým počtem sídel s nízkým osídlením. Stěžejní obživou obyvatel bylo 
zemědělství (rostlinná i živočišná výroba) a lesnictví. Dříve se zde nacházela pila. 
V obci se nacházely většinou hospodářská stavení nyní tvořící pouze centrum obce a 
jsou doplněna novější zástavbou. V dobách největšího rozmachu obce zde žilo přes 400 
obyvatel. Ve 20. století došlo k většímu poklesu populace. V posledních desetiletích se 
počet obyvatel pohybuje těsně pod hranicí 200 obyvatel. 
3.2 PRŮZKUMY A ROZBORY 
Tvorbu územního plánu měl v roce 2008 Ing. Arch. Fára za A. F. I. Atelier 
Plzeň. Podrobně zpracoval v rámci návrhu průzkumy a rozbory obce Milínov. Dále 
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  Zdroj: sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz. [2013-05-11]. 
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vytvořil i územní plán, který byl následně schválen. Základní informace o obci, které 
jsou směrodatné pro zpracování územního plánu, byly převzaty z této dokumentace. 
Obec Milínov se v roce 1993 osamostatnila oddělením od sousední obce 
Nezvěstice. Nevlastnila žádnou územně plánovací dokumentaci, v roce 2000 byly 
dokončeny práce na urbanistické studii řešící pouze zastavěnou oblast obce. V souladu 
se zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu obec se obec 
rozhodla pořídit územní plán obce. Podkladem pro zakreslení zastavěného území byly 
katastrální mapy Katastrálního úřadu pro Plzeňský kraj a digitální účelová mapa. 
V rámci vztahu se sousedními obcemi jsou důležité technické vazby a to 
zejména středotlaký plynovod společný s obcí Žakava, energetické zásobování, 
dopravní spojení (tj. komunikace III. třídy a autobusové spojení), systém ÚSES, 
chráněné území přírody. Tyto společné zájmy a okolní vazby společně s problémem 
prosadit zájmy malé obce se Milínov stal členem sdružení obcí Mikroregionu 
Nepomucko a MAS (tj. místní akční skupiny) Sv. Jana Nepomuckého. Oblast 
Nepomucka je jedna z ekonomicky slabších na Plzeňsku.  
Zaměstnanost obyvatel zajišťuje zejména zemědělství a lesnictví. V obci funguje 
čistička osiv, areál již ale není v dobrém technickém stavu i provoz má negativní 
dopady na život v obci. Zemědělská produkce tu zanechala také objekty pro ustájení 
dobytka, které jsou v současnosti využívány pro soukromé podnikání v oblasti 
zemědělství. Majitel provozuje farmu s penzionem v rámci ekoturistiky. Po okolí vede 
několik turistických cest a stezek. Zejména po severní části katastrálního území obce, 
kde se nachází Státní přírodní památková rezervace Lopata se zříceninou hradu. 
Nedaleko stojí klasicistní zámek Kozel. V lesích kolem obce byla objevena mohylová 
pohřebiště z doby bronzové. 
Vesnice je zastavěná rodinnými domy kolem jediné ulice, uprostřed je čočkovitá 
náves s dětským hřištěm. Ve středu obce jsou stále zachována řada stavení s rozsáhlým 
hospodářským zázemím z 19. a počátku 20. století. Obytné části jsou orientována štíty 
do ulice a vytváří tak charakteristický architektonický výraz obce. Přesto zástavba není 
chráněna jako např. vesnická památková zóna nebo jednotlivé památkové objekty. 
Hlavním předpokladem pro další rozvoj obce je zajistit technické zabezpečení. 
Plynofikace obce již probíhala v letech 2005-2006 společně se zavedením středotlakého 
plynovodu do obcí Lipnice a Těnovice–Záluží.  
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Nyní má každý dům svoji vlastní studnu, zatím nedochází k problémům 
s nedostatkem vody pro jednotlivé domácnosti. Přesto by bylo vhodné pro další 
výstavbu zajistit veřejný vodovod. Tento plán je již zahrnut v platném územním plánu 
obce alespoň pro pozemky v jižní části obce. V návrhu je předpokládán vodojem na 
vrchu Pramný. Zvažována je i možnost společného zásobování vodou s obcí Žákava.  
Dále nastává problém s řešením likvidace odpadních vod. Obec má pouze 
dešťovou kanalizaci a odpadní vody jsou do ní nebo přírodního recipientu Milínovského 
potoka odváděny po přečištění. V některých domácnostech musí být zajištěn vývoz 
odpadních vod ze septiku. Zřízení kanalizační sítě a čistírny odpadních vod je 
podmíněno zahrnutím v územním plánu Plzeňského kraje. Toto však není prioritní 
záležitosti k řešení, nepředpokládá se zahájení řízení před rokem 2015.  
Další podmínka pro budoucí výstavbu je zásobování elektrickou energií. 
Současná kapacita sítě není dostačující pro navýšení spotřeby. Prozatím je zásobení 
zajištěno vedením 22kV se dvěma trafostanicemi. Chatová oblast má vlastní trafostanici 
napojenou na vedení od Kornatic. V územním plánu obce se zahrnutím umožnění 
výstavby jižně od obce se počítá s nutností zřídit novou trafostanici a vedení elektrické 




3.3 ROZVOJ OBCE, DOSAVADNÍ ZKUŠENOSTI S DOTAČNÍMI 
PROGRAMY 
V říjnu roku 1998 vzniklo sdružení obcí „Mikroregion Nepomucko“, jehož je 
Milínov součástí. 34 Při mikroregionu byla založena Místní akční skupina Sv. Jana 
z Nepomuku v říjnu roku 2004, která na potvrzení projektu v rámci LEADERu 
„Strategie rozvoje MAS Sv. Jana z Nepomuku a zásobník projektových záměrů“ 
smlouvu se Státním zemědělským investičním fondem (SZIF) v září 2005.35 „SZIF je 
                                                 
33
  FÁRA,O. Milínov, průzkumy a rozbory v rozsahu ÚAP. A. F. I. ATELIER PLZEŇ, 2008. 54 s. 
34
  Zdroj: www.svazky.obce.cz. [2013-05-15]. Dostupné z 
http://svazky.obce.cz/vismo/dokumenty2.asp?id_s=112&id_org=500020&id=1679 
35
  Zdroj: mas.nepomucko.cz. [2013-05-15]. Dostupné z http://mas.nepomucko.cz/cs/o-mas 
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akreditovanou platební agenturou - zprostředkovatelem finanční podpory z Evropské 
unie a národních zdrojů.“36 
Finanční podpora obci je dle dostupných informací evidována od roku 1997. 
Jednalo se řádově o několik tisíc korun. Výraznější podpory se Milínovu dostává 
od roku 1999, tedy od založení sdružení obcí Mikroregionu Nepomucko. Nyní se již 
finanční částky ve prospěch obce pohybují v částkách několika set tisíců korun. Tento 
trend je udržován i v dalších letech. Zlom nastává v roce 2005, kdy se obec dočkává 
výrazné finanční injekce v řádech milionů korun. Toto až na některé výjimky trvá 
dosud.
37
 Obec se tedy při své činnosti a péči o obyvatele a území dočkává potřebné 
pomoci a může se dále rozvíjet. 
Pro příklad přijetí a zainvestování dotací lze uvést podrobnější popis z roku 
2008. Tento rok obec přijala dotace ve výši 4 834 320 Kč. Jejich využití bylo 
následující: 
 rekonstrukce vodní nádrže (zásobárny vody pro případ požáru v obci) - 
170 000 Kč, 
 obnova, zajištění a výchova porostů - 42 705 Kč, 
 Program rozvoje venkova (PRV) neinvestiční část - rekonstrukce 
hřbitova včetně márnice - 87 257,61 Kč, 
 PRV investiční část - obecní rozhlas, technika na údržbu zeleně, 
asfaltová cesta k hájovně a na Žákavu - 4 507 152,39 Kč. 
Tyto náklady byly ze 100 % pokryty zdroji z dotačních fondů. Dále byla poskytnuta 




 Podrobné informace k hospodaření obce s financemi se nachází v příloze č. 2. 
  
                                                 
36
  Zdroj: www.szif.cz. [2013-05-15]. Dostupné z http://www.szif.cz/irj/portal/anonymous/uvod 
37
  Zdroj: regionservis.cz. [2012-12-06]. Dostupné z www.regionservis.cz/databaze-mest-a-
obci/obec/744/print 
38
  Zdroj: Závěrečný účet obce Milínov za rok 2008. [2012-12-06]. Dostupné z www.obecmilinov.cz 
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3.4 INVESTIČNÍ ZÁMĚR 
Investiční záměr pro komplex prostor s poskytnutím různých služeb občanům 
obce, ale i návštěvníkům a nově příchozím lidem, byl vypracován autorkou v dříve 
vypracované diplomové práci v rámci studia fakulty stavební na VUT v Brně v roce 
2012 s názvem Dům s pečovatelskou službou. Jedná se o projekt pro poskytnutí péče 
zejména seniorům a nejen jim. Podrobnější popis návrhu investičního záměru je popsán 
v následujících odstavcích, jedná se citaci z uvedené práce. 
„Klidné vesnické prostředí se obec rozhodla nabídnout k odpočinku osobám 
v pokročilejším věku a vystavět zde dům s pečovatelskou službou. Některé sousední obce 
již zřídily podobná zařízení - pečovatelskou službu či penzion pro seniory. Jak se 
ukazuje, oblast jižního Plzeňska je velmi vyhledávána a stávající zařízení nejsou 
schopna pokrýt poptávku po ubytování a službách pro seniory. 
Zároveň s návrhem domu s pečovatelskou službou by obecní zastupitelstvo rádo 
vyšlo vstříc i stávajícím obyvatelům obce. Do nové výstavby by měly být zahrnuty 
prostory, které by mohly využívat i občané nebydlící v pečovatelském domě.   
Požadavkem investora (obce) je zabezpečit bydlení včetně pečovatelské služby 
cca 40 osobám s omezenou schopností pohybu či orientace, částečně může být 
uvažováno s domem pro seniory. Pro tyto osoby musí být zajištěné také stravování, 
lékařské služby a rekreační a kulturní možnosti. To by měla pokrýt ordinace lékaře, 
společenský sál, knihovnické centrum a jídelna. Tyto prostory budou přístupně i 
občanům obce. 
Této navrhované výstavbě předchází etapa zřízení inženýrských sítí. V obci není 
vodovod. V těsné blízkosti pozemku se zřizuje vodojem a z něj pak bude rozvedena pitná 
voda do obce. Předpokládá se rozvod nejprve k pozemkům, které byly nově zařazeny 
v územním plánu jako pozemky určeny pro výstavbu rodinných domů a dalších objektů 
pro bydlení. Kanalizace prozatím zůstane pouze dešťová, proto je v návrhu zahrnut i 
objekt čistírny odpadních vod. Plynofikace obce proběhla již dříve, přesto je nutné ještě 
přivést plynovodní potrubí až k pozemku, cca 60 m. Také se bude obnovovat rozvod 
vysokého napětí, trafostanice se umístí přímo na pozemek výstavby domu. 
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Návrh domu 
Po konzultacích se zastupitelstvem obce bylo rozhodnuto, že projekt nebude řešit 
pouze dům s pečovatelskou službou, ale půjde o rozsáhlejší komplex. Dalšími objekty 
budou dům služeb využívaný i obcí a penzion pro seniory tvořený domky se 3 bytovými 
jednotkami. 
Dům s pečovatelskou službou 
Hlavním prvkem bude samozřejmě možnost ubytování osob s omezenou 
schopností pohybu a orientace. V objektu je navrženo 10 bytových jednotek, každou 
z nich je možno řešit jak pro jednotlivce, tak pro páry.  
Každý byt má malou předsíňku s úložným prostorem. Z ní se dostáváme do 
koupelny, která je navrhovaná s umyvadlem, WC mísou a sprchovým boxem se 
sklopným sedátkem. Zařizovací předměty budou opatřeny madly. Byt je tvořen jednou 
obytnou místností. Sloužit bude jako obývací pokoj, ve kterém je umístěno i lůžko a 
kuchyňský kout.  
Pro potřeby obyvatel domu je zde také navržena společenská televizní místnost. 
Součástí je sesterna pro dvě sestry, které budou obyvatelům k dispozici 42 hodin denně. 
V návrhu je uvažováno s jedním bytem pro personál, který je taktéž řešen jednou 
obývací místností s lůžkem a kuchyňským koutem a předsíní s koupelnou.  
V přízemí je situována jídelna pro obyvatele domu ale i externí strávníky. 
Kapacita je uvažována cca 100 jídel ve trojnásobné výměně strávníků. Jídelna je 
vybavena toaletami i s bezbariérovým řešením. Zázemí provozu je navrhováno pro 
skladování potravin, přípravu jídel i samotný výdej. Zaměstnancům je k dispozici denní 
místnost, sprcha a šatna. Ke stravovacímu zařízení přísluší i kancelář ve druhém 
poschodí. 
Součástí přízemí bude i zajištění chodu objektu. Bude zde mít působiště údržba, 
jsou zde technické místnosti pro vytápění a vzduchotechniku. V neposlední řadě 
navrhuji prádelnu, především pro lůžkoviny ubytovaných. 
Dům služeb 
Hlavní náplní domu jsou zdravotnické služby. Je zde navrhována ordinace 
praktického lékaře. Lékař by měl dojíždět 1-2 týdně, na ostatní dny budou nasmlouváni 
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lékaři specializovaní - kožní lékař, fyzioterapeut pro základní rehabilitaci. K lékaři se 
budou moci přihlásit i neubytovaní lidé. Dále je uvažováno s lékárnou, která bude 
zásobovat dům s pečovatelskou službou, ale bude zde umožněn i prodej volný i na 
předpis. Návrh zpracovává i možnost služeb, které by zde byly k dispozici 
v pravidelných intervalech. Místnost pro služby dojezdové mohou být využity pro 
kadeřnictví, manikúru, masáže či psychologa. 
V rámci projektu bylo uvažováno, i jak budou lidé trávit volný čas. V přízemí je 
navržena cukrárna, která bude mít i venkovní terasu. V druhém podlaží je pak navrženo 
knihovnické centrum. Obec již má malou knihovnu v budově obecního úřadu. Toto 
centrum zahrnuje i využití počítačové techniky a místní studium, na rozdíl od stávající 
knihovny, která sloužila de facto jen jako výpůjční místnost. Zbývající plocha podlaží je 
navržena jako společenský sál. 
 
Obr. č. 2 – Architektonická studie, dům služeb 
Penzion pro seniory 
Penzion pro seniory je navržen jako vesnice ve vesnici. Každý dům obsahuje tři 
bytové jednotky, které jsou zvenku propojeny jedním přístřeškem tvořeným přesahem 
střechy. Každý byt má vlastní předsíň. Z ní je umožněn vstup do koupelny a do obývací 
místnosti. V koupelně je navrženo WC, umyvadlo, sprchový box a turbo kotel. I zde je 
řešení bezbariérové. Obývací pokoj je přímo propojen s kuchyňským koutem. 
V jihovýchodní stěna jsou navržená francouzská okna a výstup do zahrádky nebo 
malého dvorku. Druhým pokojem bytu je ložnice, řešena jako manželská. 
Tyto domy jsou zatím navrženy čtyři, ale vzhledem k velikosti pozemku, je možné 
využít i další části pokud by byla vysoká poptávka po těchto bytech. Do bytu bude možné 
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si objednat pečovatelskou službu jako docházkovou. Obstarával by ji personál domu 
s pečovatelskou službou. 
Komplex 
Všechny tyto objekty budou komunikačně propojeny. Hlavní vstup na pozemek 
bude u domu služeb. Komunikace pak bude dále pokračovat do vzdálenějších míst 
pozemku. Rozdělí se k domu s pečovatelskou službou a k jednotlivým domkům penzionu. 
V prostoru mezi komunikacemi vznikne centrum s parkovou úpravou. Druhý vjezd 
umožňuje zásobování a příjezd k domu s pečovatelskou službou. Parkovací místa pro 
návštěvníky a veřejnost je situováno před budovou služeb. Další místa jsou navržena 
uvnitř komplexu, která budou sloužit pro zaměstnance, služby a obyvatele.“39 
 
Obr. č. 3 – Architektonická studie, plánovaný komplex 
V praktické části, tedy při oceňování pozemku dále, bude uvažováno s tím, že 
výše uvedený investiční záměr byl již skutečně zrealizován. 
  
                                                 
39
  DOLÁKOVÁ, M. Dům s pečovatelskou službou. Část Investiční záměr. Brno: Vysoké učení 
technické v Brně, Fakulta stavební, 2012. Vedoucí diplomové práce Ing. Lukáš Daněk, Ph.D. 
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4  OCENĚNÍ POZEMKU 
Předmětem ocenění je pozemek parc. č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic 
(704466). Pozemek je v soukromém vlastnictví a v katastru nemovitostí je veden jako 
druh orná půda. BPEJ je 74 612 a celková výměra pozemku činí 2 575 m2.  
Pozemek se nachází v klidové části obce. Sousedí s jediným zastavěným 
pozemkem. Za pozemkem se nachází louka a v blízkosti remízek z listnatých stromů, 
který pak volně přechází do smíšeného lesa. 
Ocenění pozemku proběhne v několika fázích. Postupně se bude měnit využití 
pozemku tak, jak by mohlo docházet ke změnám v územním plánu.  
Oceněním bude zjišťována administrativní i tržní cena. Administrativní cena 
bude zjišťována dle zvláštního předpisu, tj. oceňovací vyhlášky. Pro zjištění ceny tržní 
(obvyklé) je vhodné použít porovnávací metodu. Problém nastává při vytvoření 
databáze prodeje pozemků. Obec Milínov je příliš malá a trh s nemovitostmi není 
dostatečně rozvinut. Pokud je prodej pozemků uskutečněn, málokdy se využívá služeb 
realitní kanceláře a sjednaná cena za nemovitost je obtížně zjistitelná. Proto byl trh 
s pozemky rozšířen a jako území trhu jsou použity blízké obce na jižním Plzeňsku, 
příp. Rokycansku. 
V obci se nachází obecní úřad, malá obecní knihovna, obchod se smíšeným 
zbožím. Pro rekreaci v obci lze využít jako koupaliště a pro rybolov hasičská nádrž. 
Obec je obklopena lesy a turistickými stezkami, např. k zámku Kozel nebo zřícenině 
hradu Lopata. Toto jsou základní fakta pro stanovení indexů odlišnosti při porovnání 
s jinými pozemky. 
4.1 OCENĚNÍ ZEMĚDĚLSKÉHO POZEMKU 
Celý pozemek parc.č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic je v katastru 
nemovitostí evidován jako orná půda. Leží na okraji souvisle zastavěné oblasti obce.  
V prvním kroku oceňování bude uvažováno se situací bez zahrnutí rozvojových 
aktivit obce a spolupracujících právnických osob. V těsném sousedství se nachází jeden 
pozemek zastavěný rodinným domem. Ostatní sousední pozemky jsou evidovány jako 
zemědělská půda. K pozemku nevedou žádné inženýrské sítě.  
46 
 
Obr. č. 4 – Výřez z katastrální mapy40 
 
Obr. č. 5 – Výřez z katastrální mapy v kombinaci s ortofoto41 
4.1.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů 
Ocenění zemědělského pozemku nám určuje § 29 oceňovací vyhlášky 
(3/2008Sb. v aktuálním znění). Oceňovaný pozemek je definován bonitovanou půdně 
ekologickou jednotkou (BPEJ) 74612. 
                                                 
40
  Zdroj: sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz.  
41
  Zdroj: sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz.  
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Základní informace o pozemku parc.č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic: 
Ocenění pozemku dle §29 vyhl. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Milínov 
Katastrální území   Milínov u Nezvěstic 
Číslo parcely   1342/2 
Druh pozemku   orná půda 
Výměra pozemku m2 2 575,00  
BPEJ   74 612 
Základní cena dle příl. 22 Kč/m2 3,87 
Úprava dle příl. 23 % 0 
Kp dle příl. 39   1 
Základní cena upravená (ZCU)    3,87 
Min. ZCU Kč/m2 1,00 
Cena pozemku bez Kp Kč 9 965,25  
Cena pozemku s Kp Kč 9 965,25  
Pozn.: Dle přílohy č. 23 není žádná přirážka, na území obce ani v sousedním k. ú. nežije více než 2 tis. obyvatel. 
Tab. č. 2 – Ocenění orné půdy administrativní cenou 
4.1.2  Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny 
Databáze cen pozemků druhu orná půda 












Pozemek se nachází v části obce 
Spálené Poříčí - Číčov. Jedná se o 
turisticky významnou oblast 
Podbrdska. 
reality-mix.cz, 6. 5. 2013 
 




Pozemek se nachází na okraji obce, 
přístupný z veřejné komunikace. Lze 
jej využívat jako zemědělskou půdu. 
Pozemek je rovinatý je možnost o 
zažádání vyjmutí z půdního fondu a dle 
územního plánu jeho využití změnit. 
reality-mix.cz, 6. 5. 2013 
 
5 449 95 000 17,43 
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3 Tojice 
Pozemek je evidován jako orná půda. 
Jedná se o dva celky, možno odkoupit i 
jednotlivě 
M&M Reality, 9. 5. 2013 
 
10 256 102 560 10,00 
4 Třebnuška 
Pozemek se nachází blízko vesnice. 
zemedelskepozemky.cz  
 
35 388 353 800 10,00 
5 Mohelnice 
Orná půda k prodeji celkem v 8 celcích, 
výměra uvedena celková  
www.bioreality.cz, 13. 5. 2013 
 
18 577 185 770 10,00 
6 Kramolín 
Jedná se o pozemky v několika celcích, 




reality.mesec.cz, 10. 5. 2013 
 




Pozemky leží v částech obce Spálené 
Poříčí - Těnovice a Lipnice, jedná se o 
zemědělskou půdu vedenou jako orná 
půda, mají přístupovou komunikaci 
www.hyperreality.cz, 13. 5. 2013 
 
 
32 823 328 200 10,00 
8 Dobřív 
Pozemky jsou ve čtyřech blocích, je na 
ně uzavřena nájemní smlouva na dobu 
neurčitou s roční výpovědní lhůtou 
zemedelskepozemky.cz, 9. 5.2 013 
46 878 375 000 8,00 
Tab. č. 3– Databáze pozemků - orná půda 
 Databáze je tvořena malým počtem vzorků, je žádoucí provést tzv. Grubbsův 









1 15,00   
2 17,43   
3 10,00   
4 10,00   




7 10,00   
8 8,00   
Tab. č. 4 – Grubbsův test - orná půda 
Průměr 13,18 
  Výběr. směr. 
odchylka 5,71 
  Minimum 8,00 
  Maximum 25,00 
  Tmin 0,91 
  Tmax 2,07 
  n 8 
  
    Tmin 0,91 2,031 PLATÍ 
Tmax 2,07 2,031 NEPLATÍ 
 Tab. č. 5 – Statistické vyhodnocení Grubbsova testu  
Z výsledků Grubbsova testu vyplývá, že položka 7 databáze, tedy pozemek 
v Kramolíně, se výrazně odchyluje svojí cenou a je nutné ho z dalších kroků ocenění 











































(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 15,00 0,75 11,25 1,00 0,886 1,00 1,00 1,00 1,00 0,89 12,64 
2 17,43 0,75 13,07 1,10 0,987 1,10 1,10 1,10 1,10 1,59 8,22 
3 10,00 0,75 8,00 1,00 0,965 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 8,70 
4 10,00 0,70 7,00 1,10 0,852 1,10 1,05 1,10 1,00   1,08 6,48 
5 10,00 0,75 8,00 1,00 0,928 1,05 1,05 1,05 1,00 1,07 7,48 
6 10,00 0,75 8,00 1,00 0,863 1,00 1,00 1,00 0,95 0,82 9,76 
7 8,00 0,70 6,00 1,20 0,800 0,90 1,10 1,10 1,05   1,05 5,45 
Celkem průměr                 Kč 8,39 
Výběrová směrodatná odchylka               Kč 2,18 
Odhad dosažitelné ceny pozemku Kč/m2         Kč 8,40 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                                  
Průměr 11,49 
  Výběr. směr. 
odchylka 3,38 
  Minimum 8,00 
  Maximum 17,43 
  Tmin 1,03 
  Tmax 1,76 
  n 7 
  
    Tmin 1,03 1,938 PLATÍ 
Tmax 1,76 1,938 PLATÍ 
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K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                      
K3 
Koeficient pro dopravní dostupnost a obslužnost 
pozemku 
        
K4 Koeficient úpravy na občanskou vybavenost obce 
K5 Koeficient úpravy na možnostech využití pozemku 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy (lepší - horší)                                                                                                                                  
 Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: Kr = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
Tab. č.6 – Výpočet dosažitelné ceny pozemku 
Rekapitulace cen orné půdy: 
administrativní cena dle cenového předpisu:    3,87 Kč/m2 
 celková cena pozemku:      9 965,25 Kč 
odhad obvyklé ceny:        8,40 Kč/m2 
 celková cena pozemku:      21 630,-Kč 
4.2 OCENĚNÍ POZEMKU URČENÉHO K ZASTAVĚNÍ 
Při zpracování územního plánu od roku 2006 byly některé pozemky zařazeny 
do plánu provedení změn v území a nové zastavitelnosti. Mimo jiné jsou nyní pozemky 
v jižní části obce zařazeny platným územním plánem mezi plochy bydlení zastavitelné 
rodinnými domy, bytovými domy včetně smíšených ploch s občanskou vybaveností. 
Opatření obecné povahy o vydání územního plánu Milínov bylo vyvěšeno 
na úřední desce obce 27. září 2010. Účinnosti nabylo patnáctým dnem po dni vyvěšení 
veřejné vyhlášky.42 
                                                 
42





Obr. č. 6 – Výřez z územního plánu43 
Zájmový pozemek se nachází v ploše označené Z-005-U. Jedná se o plochu, 
která by měla být vyjmuta ze zemědělského půdního fondu pro realizaci urbanistického 
řešení, které předppokládá využití jako plochy pro bydlení. Plochy jsou zde navrhovány 
pro bydlení vesnické v RD a usedlostech. 
4.2.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů 
V souvislosti s novým územním plánem bude nyní pozemek parc. č. 1342/2 
v k. ú. Milínov u Nezvěstic uvažován jako pozemek určený k zastavění. Pro výpočet lze 
předpokládat, že pozemek bude určen k zastavění rodinným domem. 
V této fázi je pozemek oceněn podle § 32, odst. 1. Základní cena pozemku je 
zjištěna dle § 28, odst. 1 písm. k). Cena pozemku Cp se stanovuje v závislosti na počtu 
obyvatel v obci. Obec má nyní 191 obyvatel, tedy dle vzorce uvedeného v § 28 se počítá 
Cp=35 Kč/m
2
 pro obce s počtem obyvatel menším než 1 000. Dle přílohy č. 21 musí tato 
základní cena pozemku být upravenaodůvodněnými srážkami a přirážkami. Pro tento 
pozemek bylo použito srážek za nepřítomnost inženýrských sítí. V obci se nachází 
dešťová kanalizace (proto není srážka za napojení na veřejnou kanalizaci maximální) a 
plynové potrubí, které naopak povoluje přirážku v plné výši 10 %. Nyní je nutné cenu 
                                                 
43
  Zdroj: obec Milínov, FÁRA,O. Milínov, územní plán, odůvodnění. Výkres 
_UP_MILINOV_II.2.C_01_ZPF.pdf. A. F. I. ATELIER PLZEŇ, 2010. 32 s.  
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upravit ještě koeficientem 0,3, protože se jedná o pozamek určený k zastavění (ne 
stavební). Koeficienty změn cen staveb Ki a prodejnosti Kp jsou zvoleny dle příloh 
č. 38, resp. č. 39 pro předpokádané využití pozemku pro stavbu rodinného domu. Stavba 
rodinného domu je nejpravděpodobnější využití pozemku. Kdyby vyvstaly pochybnosti 
o druhu stavby, také by byly požity tyto koeficienty, jak doporučuje poznámka k příloze 
č. 38 (použije se koeficinent Kp ze sloupce rodinné domy z přílohy č. 39 a nejnižší Ki 
dle CZ-CC 111,112). 
Základní informace o pozemku parc.č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic: 
Ocenění pozemku dle §32 vyhl. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Milínov 
Katastrální území   Milínov u Nezvěstic 
Číslo parcely   1342/2 
Druh pozemku   trvalý travní porost 
Výměra pozemku m2 2 575,00  
Předpokládané využití   stavba RD 
Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) Kč/m2 Cpx1,00 
Cena pozemku Cp = 35+(a-1000)x0,007414  Kč/m
2
 35 
Základní cena ZC Kč/m2 35 
Úprava dle příl. 21 tab. 2 % -10 
2.1 není přístup po nezpevněné komunikaci % -10 
2.2 není možnost napojení na veřejný vodovod % -5 
2.3 není možnost napojení na veřejnou kanalizaci % -5 
2.11 možnost napojení na veřejný rozvod plynu % +10 
Základní cena upravená Kč/m2 31,50 
Koeficient pro pozemek určený k zastavění 
 
0,3 
Ki dle příl. 38 (budovy jednobytové) 
 
2,146 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki bez Kp 
 
20,27 
Kp dle příl. 39   1,311 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki a Kp   26,57 
Min. ZCU Kč/m2 20,00 
Cena pozemku bez Kp Kč 52 195,25  
Cena pozemku s Kp Kč 68 417,75 
Pozn. a = 1000, protože počet obyvatel je 191, tj. méně než 1 000 
Tab. č. 7 – Ocenění pozemku druhu trvalý travní porost administrativní cenou 
4.2.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny 
Prodej pozemků pro zastavění v obci je téměř nulový, proto je nutné rozšířit 
databázi pro porovnávací metodu i do blízkých obcí, které se nacházejí na jižním 
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Plzeňsku a Rokycansku. Vybírány jsou pozemky v obcích obdobné vybavenosti jakou 
má obec Milínov. Tedy obce, které nemají všechny druhy inženýrských sítí a nenabízejí 
mnoho služeb pro své obyvatele. 
 
Databáze cen pozemků druhu trvalý travní porost, k zastavění 












trvalý travní porost, z jedné 
strany les, možná změna v ÚP 
pozemkovaagentura.cz 
 
6 870 480 900 70,00 
2 Nezbavětice 
trvalý travní porost, rovinatý, 
neoplocený, neobdělávaný 
pozemek, příjezdová 
komunikace nezpevněná, voda 
z místního zdroje 
sreality.cz 
 




pozemek vedený jako zahrada, 
vhodný pro výstavbu pro 
rekreaci, klidné prostředí, plyn a 
elektřina na hranici pozemku 
soukromá nabídka Josef Ptáček, 
regionplzen.cz 
3 731 559 650 150,00 
4 Oselce 
evidován jako ostatní plocha, 
rozdělen na 3 parcely, na okraji 




792 62 568 79,00 
54 
5 Oselce 
oplocená zahrada, obklopena 
přírodou a lesy, lze postavit 
chatu do 60m2 nebo mobilní 
RD, mírný svah, el. sloupek, lze 




960 109 000 113,50 
6 Ejpovice 




1 972 250 000 126,80 
7 Číčov 
lesnatá krajina, mnoho tras pro 
pěší turistiku i cykloturistiku 
REALITYMIX-0211 
 
2 961 490 000 165,50 
8 Bušovice 
pozemek vhodný pro zahradu 
nebo mobilheim, obdélníkový, 
protnutý malým potokem, 
dostpný celoročně udržovanou 








zahrada s ovocnými stromy na 
okraji obce, vhodná pro menší 
chatu nebo mobilheim 
 
1 256 99 000 78,82 
10 Žinkovy 
velký pozemek zařazen v 
aktualizaci územního plánu do 
ploch pro bydlení smíšeného 
venkovského typu,přivedena el. 
energie a plyn 
dobrenemovitosti.cz 
 
10 000 1 500 000 150,00 
Tab. č. 8 – Databáze pozemků - trvalý travní porost 
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 Opět je nutné provést Grubbsův test pro vyloučení extrémních hodnot. Z tohoto 








1 70,00   
2 80,00   
3 150,00   
4 79,00   
5 113,50   
6 126,80   
7 165,50   
8 113,21   
9 78,82   
10 150,00   









































(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 70,00 0,75 52,50 1,00 0,884 1,00 1,00 1,00 1,00 0,88 59,66 
2 80,00 0,75 60,00 1,00 0,886 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 75,00 
3 150,00 0,75 112,50 1,10 0,969 1,10 1,00 1,05 0,95 1,17 96,15 
4 79,00 0,75 59,25 1,00 1,048 0,95 1,20 1,00 1,00 1,19 49,79 
5 113,50 0,75 85,13 1,00 1,044 0,95 0,90 1,00 0,95 0,85 100,15 
6 126,80 0,75 95,10 1,10 1,016 1,05 1,00 1,10 1,10 1,42 66,97 
7 165,50 0,75 124,13 1,00 0,990 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 125,38 
8 113,21 0,75 84,91 1,00 0,998 1,00 0,90 1,00 0,95 0,85 99,89 
9 78,82 0,75 59,12 1,00 1,036 0,95 0,90 1,00 0,95 0,84 70,38 
10 150,00 0,75 112,50 1,00 0,800 1,05 1,40 1,05 1,05 1,30 86,54 
Celkem průměr                 Kč 82,99 
Výběrová směrodatná odchylka               Kč 21,65 
Odhad dosažitelné ceny pozemku Kč/m2                 Kč 83,00 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                      
K3 Koeficient pro dopravní dostupnost a obslužnost pozemku         
K4 Koeficient úpravy na občanskou vybavenost obce 
K5 Koeficient úpravy na možnostech využití pozemku 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy (lepší - horší)                                                                                                                                  
 Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: Kr = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
Tab. č.10 – Výpočet dosažitelné ceny pozemku - trvalý travní porost 
Průměr 112,68 
  Výběrová směrodatná 
odchylka 34,87 
  Minimum 70,00 
  Maximum 165,50 
  Tmin 1,22 
  Tmax 1,51 
  n 10 
      Tmin 1,22 2,177 PLATÍ 
Tmax 1,51 2,177 PLATÍ 
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Rekapitulace cen pozemku pro zastavění: 
administrativní cena dle cenového předpisu:    26,57 Kč/m2 
 celková cena pozemku:      68 417,75 Kč 
odhad obvyklé ceny:        83,00 Kč/m2 
 celková cena pozemku:      213 725,-Kč 
4.3 OCENĚNÍ POZEMKU URČENÉHO K ZASTAVĚNÍ 
PO ZMĚNĚ OBČANSKÉ VYBAVENOSTI 
V rámci rozvoje venkova by se měla zlepšit občanská vybavenost obce. 
Sousední pozemek parc. č. 1342/1 v k. ú. Milínov u Nezvěstic je určen k rozvoji obce. 
Část určena k zastavění má výměru 15 000 m2, zbývající část zůstává v užívání jako 
zemědělská půda s možností změny využití. S využitím historizujícího stylu v imitaci 
výstavby 19. století na venkově lze předpokládat splnění všech podmínek k povolení 
investičního záměru, který je podrobněji rozepsán kapitole 3.4 Investiční záměr.  
Na části určené k zastavění proběhne výstavba komplexu s hlavním účelem 
zaopatření seniorů a osob s omezenou schopností pohybu. Navrhovaná výstavba 
předpokládá plochu cca 9 500 m2 v druhu zastavěná plocha a nádvoří, zbylá plocha 
tj. 6 500 m
2
 bude využita jako zahrada a ovocný sad v jednotném funkčním celku se 
stavbami pro seniory. 
V souvislosti s výstavbou komplexu je nutné zajištění jižní oblasti inženýrskými 
sítěmi. Aby mohla být výstavba započata, musí být zřízena transformační stanice 
pro novou rozvodnou síť venkovního silového vedení vysokého napětí. Dále bude tato 
část mít veřejný vodovod. Plynofikace v obci již proběhla v minulých letech, síť bude 
prodloužena k zainteresovaným pozemkům. 
Tento komplex výrazně zlepší občanskou vybavenost obce. V areálu bude 
zřízena ordinace praktického lékaře, masážní salon a kadeřnictví, příp. jiné služby, které 
lze provozovat v místnostech k pronajmutí (např. fyzioterapeut, psycholog). Dále zde 
bude zřízena lékárna a jídelna s možným stravováním v místě nebo dovozem jídla 
do domu. Pro rekreaci a návštěvy v domě s pečovatelskou službou nebo domě 
pro seniory se počítá s provozem cukrárny a otevřením nového knihovnického centra a 
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společenského sálu. Realizace oddílné kanalizace je naplánovaná až po roce 2015, 
pro simulovanou situaci lze uvažovat, že vše bude provedeno ve stejné době. 
K rozvoji obce připívají i soukromé osoby a organizace nezávislé na obci. 
Funguje zde rodinná farma Farma Moulisových. V okolí je nejžádanější součástí 
ekoturistiky, provozuje kromě činnosti pro chov skotu i rekreační služby. Také je zde 
chov koní pro návštěvníky, možnost ubytování ve venkovském hospodářském stylu, 
možnost stravování s nabídkou domácí kuchyně a biopotravin. Konají se zde slavnosti i 
svatební obřady a hostiny. To zvýšilo zájem o obec z turistického hlediska, jsou zde 
pořádány i exkurze.  
Dále má celá obec pokrytí bezdrátovým připojením k internetové síti. Je potřeba 
zmínit i plánovanou výstavbu sportovně rekreačního areálu. Počítá se zde s tenisovými 
kurty, minigolfem, pískovým hřištěm pro plážový volejbal, hřiště pro děti a další 
vybavení. Pro pohodlí návštěvníku se počítá se stánkem s občerstvením. I s tímto 
plánem bude dále uvažováno jako se zrealizovaným projektem. 
To vše ovlivní oceňovaný pozemek. K pozemku budou zavedeny inženýrské sítě 
a zajištěn přístup po zpevněné komunikaci. 
Postup ocenění pozemku zde bude totožný jako v předchozí podkapitole 
4.1 Ocenění pozemku určeného k zastavění. Odlišné budou srážky a přirážky 
podle přílohy č. 21 u stanovení administrativní ceny pozemku a v porovnávací metodě 
budou voleny pozemky v obcích s lepší občanskou vybaveností. Odlišnosti 
ve vybavenosti a dojezdových vzdálenostech do měst budou opět zohledněny pomocí 
indexů odlišnosti. 
4.3.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů 
Základní cena pozemku zůstává stejná, tj. Cp=35 Kč/m
2
. Oproti předchozímu 
ocenění pozemku se zde změní přirážky a srážky dle přílohy č. 21. Započítány jsou 
přirážky za turisticky významnou obec v souvislosti se vznikem s ekofarmou a nové 
asfaltové cesty pro cykloturistiku. Turistický okruh lze díky nim prodloužit až do oblasti 
Brd. V závislosti na znalosti oblasti je přirážka stanovena na 25 %. Srážky dle tabulky 
č. 2 nebudou uplatněny žádné, přirážka za možnost napojení na veřejný plynovod 
zůstává v hodnotě 10 %. Koeficienty Ki a Kp také zůstávají podle předpokládané stavby 
na pozemku, tedy rodinného domu. 
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Základní informace o pozemku parc.č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic: 
Ocenění pozemku dle §32 vyhl. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Milínov 
Katastrální území   Milínov u Nezvěstic 
Číslo parcely   1342/2 
Druh pozemku   trvalý travní porost 
Výměra pozemku m2 2 575,00  
Předpokládané využití   stavba RD 
Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) Kč/m2 Cpx1,00 
Cena pozemku Cp = 35+(a-1000)x0,007414  Kč/m
2
 35 
Základní cena ZC Kč/m2 35 
Úprava dle příl. 21 tab. 1 % +25 
1.4.2 turisticky významná obec (existence 
ekofarmy turistických stezek a cyklostezek) % +25 
Základní cena upravená Kč/m2 43,75 
Úprava dle příl. 21 tab. 2 % +10 
2.11 možnost napojení na veřejný rozvod plynu % +10 
Základní cena upravená Kč/m2 48,13 
Koeficient pro pozemek určený k zastavění 
 
0,3 
Ki dle příl. 38 (budovy jednobytové) 
 
2,146 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki bez Kp 
 
30,98 
Kp dle příl. 39   1,311 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki a Kp   40,62 
Min. ZCU Kč/m2 20,00 
Cena pozemku bez Kp Kč 79 773,50 
Cena pozemku s Kp Kč 104 596,50 
Pozn. a = 1000, protože počet obyvatel je 191, tj. méně než 1 000 
Tab. č. 11 – Ocenění pozemku druhu trvalý travní porost administrativní cenou 
 
4.3.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny 
Pro porovnávací metodu nebudou využity stejné obce jako v předchozí kapitole, 
aby byly vyýsledky přesnější, je zde nutné volit do databáze pozemky v obcích s lepší 
občanskou vybaveností. Tedy obce by měly mít kompletní zasíťování, dostupné alespoň 





Databáze cen pozemků druhu trvalý travní porost, k zastavění 














louka u Rokycan, u hlavní 
silnice, čtvercový tvar, el. na 
okraji pozemku, plyn a voda 
nedaleko, žádost o zahrnutí jako 
stavební parcely v územním 
plánu, 
soukromá nabídka 
6 700 2 345 000 350,00 
2 Ždírec 
mírně skloněný a nepodmáčený 
pozemek, trvalý travní porost, 
přístup z místní komunikace, lze 
zastavět, na hranici elektřina. 
voda, kanalizace, v blízkosti 




1 711 490 000 286,38 
3 Střelice 
svažitý obdélníkový pozemek v 
klidné části obce, elektřina a 
kanalizace na hranici, vhodný 




350 84 000 240,00 
4 Chocenice 
ve středu obce, pozemek zatím 
není zasíťovaný, plyn, 
kanalizace a voda do 50 m, na 
sousedních pozemcích také 









pozemek určený k výstavbě RD, 
nově oplocen, napojení na 
elektřinu a vodovod, občanská 
vybavenost ve Zbiroze 
dobre-nemovitosti.cz 
 
1 274 215 000 168,76 
6 Dobřív 
na okraji obce, dle ÚP pro 
rodinný dům, blízko lesa, 
přípojka vody a elektřiny 
realitymix 
 
2 600 1 294 800 498,00 
7 Tymákov 
zatravněná plocha nedaleko 
nové výstavby, výhledově pro 
několik RD, sítě 100 m od 
pozemku, nezpevněná cesta 
realitymix 
 




pozemek v prostředí u 
Berounky, udržovaná zahrada, 
požádáno o změnu v ÚP na 




807 395 000 489,47 
9 Rokycany 
pozemek na okraji obce, 
částečně zasíťovaný, na hranici 




2 512 1 042 240 414,90 
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10 Rokycany 
mírně svažitý pozemek, 
orientace na jz, v zástavbě RD, 
vlastní studna, stavební buňka 
zapado.ceskereality.cz 
 
1 079 290 000 268,77 
Tab. č. 12 – Databáze pozemků - trvalý travní porost - vyšší obč. vybavenost 
Znovu je dalším krokem provedení Grubbsova testu, aby byly použity pouze 









1 350,00   
2 286,38   
3 240,00   
4 246,00   
5 168,76   
6 498,00   
7 500,00   
8 489,47   
9 414,90   
10 268,77   









































(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 350,00 0,70 245,00 1,05 0,892 1,00 1,00 0,90 0,98 0,83 295,18 
2 286,38 0,75 214,79 1,00 1,023 1,05 1,05 1,00 1,02 1,15 186,77 
3 240,00 0,75 180,00 1,00 1,058 1,00 0,98 0,95 0,95 0,94 191,49 
4 246,06 0,75 184,55 1,00 1,041 1,02 1,00 1,00 1,00 1,06 174,10 
5 168,76 0,75 126,57 1,00 1,034 1,00 0,90 1,00 1,00 0,93 136,10 
6 498,00 0,75 373,50 1,00 0,999 1,05 0,90 1,00 1,05 0,99 377,27 
7 500,00 0,75 375,00 1,00 0,800 1,05 1,10 1,05 1,00 1,02 367,65 
8 489,47 0,75 367,10 1,05 1,046 1,10 0,90 0,95 0,95 0,89 412,47 
9 414,90 0,75 311,18 0,95 1,002 1,20 0,95 1,00 1,05 1,20 259,32 
10 268,77 0,75 201,58 1,10 1,039 1,20 1,00 1,05 1,05 1,51 133,50 
Průměr 346,23 
  Výběrová směr. 
odchylka 122,17 
  Minimum 168,76 
  Maximum 500,00 
  Tmin 1,45 
  Tmax 1,26 
  n 10 
  
    Tmin 1,45 2,177 PLATÍ 
Tmax 1,26 2,177 PLATÍ 
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Celkem průměr                 Kč 253,39 
Výběrová směrodatná odchylka               Kč 99,08 
Odhad dosažitelné ceny pozemku Kč/m2                 Kč 253,00 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                      
K3 Koeficient pro dopravní dostupnost a obslužnost pozemku         
K4 Koeficient úpravy na občanskou vybavenost obce 
K5 Koeficient úpravy na možnostech využití pozemku 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy (lepší - horší)                                                                                                                                  
 Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: Kr = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Tab. č.14 – Výpočet dosažitelné ceny pozemku - trvalý travní porost 
Rekapitulace cen pozemku pro zastavění: 
administrativní cena dle cenového předpisu:   40,62 Kč/m2 
 celková cena pozemku:     104 596,50 Kč 
odhad obvyklé ceny:       253,- Kč/m2 
 celková cena pozemku:     659 200,-Kč 
4.4 OCENĚNÍ STAVEBNÍHO POZEMKU 
V této kapitole bude uvažováno, že pro oceňovaný pozemek parc. č. 1342/1 
v k. ú. Milínov u Nezvěstic bylo vydáno územní rozhodnutí o umístění stavby. 
Navrhuje se umístění stavby rodinného domu. 
4.4.1 Zjištění administrativní ceny podle cenových předpisů 
V této fázi případové studie již bude pozemek oceňován podle § 28, odst. 3. 
Základní cena pozemku se opět stanovuje dle § 28, odst. 1 písm. k). Cena pozemku Cp 
je opět rovna 35 Kč/m2. Dále se tato cena upraví přirážkami a srážkami dle přílohy 
č. 21. Tyto zůstávají stejné jako v předcházející kapitole se zahrnutím vlivu nové 
výstavby. Vzhledem k tomu, že není určeno, jak bude vypadat umístěná stavba a její 
zastavěná plocha, takto upravená cena se vynásobí koeficientem 0,8 pro celý pozemek. 
Koeficienty Ki a Kp budou přiřazeny podle stavby, pro kterou bylo vydáno územní 
rozhodnutí o umístění stavby, tedy pro rodinný dům. 
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Základní informace o pozemku parc.č. 1342/2 v k. ú. Milínov u Nezvěstic: 
Ocenění pozemku dle §28 vyhl. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Milínov 
Katastrální území   Milínov u Nezvěstic 
Číslo parcely   1342/2 
Druh pozemku   stavební pozemek nezastavěný 
Výměra pozemku m2 2 575,00  
Předpokládané využití   stavba RD 
Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) Kč/m2 Cpx1,00 
Cena pozemku Cp = 35+(a-1000)x0,007414  Kč/m
2
 35 
Základní cena ZC Kč/m2 35 
Úprava dle příl. 21 tab. 1 % +25 
1.4.2 turisticky významná obec (existence 
ekofarmy turistických stezek a cyklostezek) % +25 
Základní cena upravená Kč/m2 43,75 
Úprava dle příl. 21 tab. 2 % +10 
2.11 možnost napojení na veřejný rozvod plynu % +10 
Základní cena upravená Kč/m2 48,13 
Koeficient pro stavební pozemek nezastavěný 
 
0,8 
Ki dle příl. 38 (budovy jednobytové) 
 
2,146 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki bez Kp 
 
82,63 
Kp dle příl. 39   1,311 
Základní cena upravená (ZCU) s Ki a Kp   108,33 
Min. ZCU Kč/m2 20,00 
Cena pozemku bez Kp Kč 212 772,25 
Cena pozemku s Kp Kč 276 624,76 
Tab. č. 15 – Ocenění stavebního pozemku  administrativní cenou 
4.4.2 Porovnávací metoda pro odhad obvyklé ceny 
Pro sestavení databáze pozemků v této části byly použity stavební pozemky 
určené k zastavění rodinnými domy v obcích, které mají vyšší občanskou vybavenost a 
možnost napojení na inženýrské sítě. 
Databáze cen pozemků druhu stavební pozemek 












stavební parcela blízko Rokycan, 
veškeré sítě vyjma kanalizace, ta 
se připravuje, klidná část obce 




asfaltová příjezdová cesta, plyn 




673 235 550 350,00 
3 Zdemyslice 
na okraji obce u poslední 
zástavby, obecní vodovod a 
kanalizace, elektřina, plyn u 
cesty, MŠ, koloniál, pohostinství 
dobre-nemoviosti.cz 
 
1 549 666 070 430,00 
4 Nebílovy 
sítě vyjma plynu na hranici 
pozemku, možno rozparcelovat 
dobre-nemoviosti.cz  
 
1 043 834 400 800,00 
5 Kornatice 
platný souhlas k výstavbě RD, k 
dispozici PD, připraveny 
výkopové práce, plyn a elektřina 
v pilíři, voda, dešťová 
kanalizace na pozemku, nutná 








železnice a autobus, elekřina 
(230, 400 V), možnost připojení 
plyn, vodovod, nutná ČOV nebo 
v dohledné době připojení na 
kanalizaci zpevněná kom., 
možnost vlastní studny, dešťová 
976 790 000 810,00 
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na kopci nad obcí, obdélníková 
parcela s přístupovou 
komunikací, na okraji elektřina, 
obecní vodovod, kanalizace 
soukromé, radek 
2 069 1 200 020 580,00 
8 Kornatice 
určený k výstavbě RD, na jižním 
okraji zastavěné části, rovinatý, 
silnice III. třídy, zpevněná místní 
komunikace, veškeré inženýrské 
sítě, chodník, veřejné osvětlení 
avereality.cz 
 
1 470 1 290 000 877,60 
9 Břasy 
rovinatý pozemek na okraji 
obce, přípojka na elektřinu, voda 
a kanalizace na pozemku, dobře 




701 470 000 670,47 
10 Chocenice 
Na okraji obce, vlastní 
příjezdová cesta, voda, elektřina, 
plyn na pozemku  
M&M Reality 
 
1 001 850 000 841,58 
Tab. č.16 – Výpočet dosažitelné ceny pozemku - stavební pozemek 
Stejně jako v předchozích případech je potřeba provést Grubbsův test. Dle 
dosažených výsledků v tomto případě také není vyloučena žádná z hodnot a lze použít 










1 887,40   
2 350,00   
3 430,00   
4 800,00   
5 581,00   
6 810,00   
7 580,00   
8 877,60   
9 670,47   
10 841,58   









































(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 887,40 0,75 665,55 1,05 1,130 1,05 0,95 1,05 1,00 1,24 536,73 
2 350,00 0,75 262,50 1,00 1,200 1,02 1,00 1,00 1,02 1,25 210,00 
3 430,00 0,75 322,50 1,00 1,108 0,98 0,98 1,00 1,00 1,06 304,25 
4 800,00 0,75 600,00 1,00 1,161 1,00 1,00 1,05 1,00 1,22 491,80 
5 581,00 0,75 435,75 1,00 1,172 0,98 0,90 1,02 1,00 1,05 415,00 
6 810,00 0,75 607,50 1,00 1,168 1,05 0,90 1,05 1,00 1,16 523,71 
7 580,00 0,70 406,00 0,95 1,053 1,02 1,10 1,02 0,95 1,09 372,48 
8 877,60 0,75 658,20 1,00 1,116 1,05 0,90 1,00 1,00 1,05 626,86 
9 670,47 0,75 502,85 1,00 1,197 1,05 0,95 1,02 0,98 1,19 422,56 
10 841,58 0,75 631,19 1,00 1,166 1,02 1,00 1,00 1,02 1,21 521,64 
Celkem průměr                 Kč 442,50 
Výběrová směrodatná odchylka               Kč 117,21 
Odhad dosažitelné ceny pozemku Kč/m2                 Kč 443,00 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                      
K3 Koeficient pro dopravní dostupnost a obslužnost pozemku         
K4 Koeficient úpravy na občanskou vybavenost obce 
K5 Koeficient úpravy na možnostech využití pozemku 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy (lepší - horší)                                                                                                                                  
 Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: Kr = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
Tab. č.18 – Výpočet dosažitelné ceny pozemku - trvalý travní porost 
Průměr 682,81 
  Výběrová směr. 
odchylka 191,68 
  Minimum 350,00 
  Maximum 887,40 
  Tmin 1,74 
  Tmax 1,07 
  n 10 
  
    Tmin 1,74 2,177 PLATÍ 
Tmax 1,07 2,177 PLATÍ 
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Rekapitulace cen stavebního pozemku: 
administrativní cena dle cenového předpisu:   108,33 Kč/m2 
 celková cena pozemku:     278 949,75 Kč 
odhad obvyklé ceny:       443,- Kč/m2 





5  ANALÝZA ZJIŠTĚNÍ A HODNOCENÍ 
5.1 SHRNUTÍ NEJDŮLEŽITĚJŠÍCH INFORMACÍ A 
ZJIŠTĚNÝCH VÝSLEDKŮ 
Pro zpřehlednění zjištěných výsledků ocenění parcely v k. ú. Milínov 
u Nezvěstic, je žádoucí seskupení stanovených administrativních cen a odhadů 
obvyklých (tržních) cen do jedné přehledné tabulky. 
stupeň druh pozemku 
administrativní cena obvyklá cena 
Kč/m2 Kč Kč/m2 Kč 
1 
orná půda 
3,87 9 965,25 8,40 21 630,00 
2 
trvalý travní porost 
určený k zastavění 26,57 64 658,25 83,00 213 725,00 
3 
trvalý travní porost 
určený k zastavění, 
pokročilá stádium rozvoje 
venkova 40,62 104 586,50 253,00 659 200,00 
4 
stavební pozemek, 
pokročilé stádium rozvoje 
venkova 
108,33 278 949,75 443,00 1 140 725,00 
Tab. č.19 – Výpočet dosažitelné ceny stavebního pozemku 
Ve stupni 1 je simulována situace po roce 1993, kdy se obec Milínov 
osamostatnila oddělením od obce Nezvěstice a ještě neměla žádný územní plán. 
zaznamenám byl pouze stav zastavěného území obce a jeho oddělení od zemedělských 
pozemků a lesních pozemků. Pozemek se nachází až za zastavěným územím obce a 
v katastru nemovitostí je veden jako orná půda. 
2. stupeň zachycuje stav, kdy byl již vydán a účinný územní plán a oceňovaný 
pozemek byl zahrnut mezi plochy určené k zastavění. Protože se jedná o malou obec 
(počet obyvatel je v současnosti pod hranicí 200 obyvatel), je zde uvažována možnost 
zastavění rodinnými domy nebo venkovskými usedlostmi. Pozemek se nachází na okraji 
obce, na kterém v proběhla výstavba v posledních dvou desetiletích, je zde 
pravděpodobnější zástavba rodinným domem. 
Jako předpoklad uskutečnění 3. stupně je zde uskutečnění plánů na rozvoj 
venkova. Pod pojmem rozvoj venkova se v tomto případě rozumí především zasíťování 
zastavěné a zastavitelné plochy obce, tedy oceňovaného pozemku i pozemků 
sousedních. Na sousedním pozemku se předpokládá uskutečnění simulování 
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investičního záměru, který je v této práci předložen v ideálním rozsahu pro tuto obec 
s jejími možnostmi. Obec se tak posouvá mezi obce s dobrým občanským vybavením a 
s možností poskytnutí více služeb i specifických, které jsou přizpůsobeny především 
stárnutí populace v obci a rozšíření turistiky v oblasti. Oceňovaný pozemek je nadále 
uvažovaný jako pozemek k zastavění.  
V posledním 4. stupni je již pozemk brán jako stavební parcela. 
Nejdůležitějším předpokladem pro zařazení pozemku mezi stavební je možnost 
napojení na inženýrské sítě. I v tomto stupni tedy je brán na zřetel rozvoj obce stejný 
jako v předchozím stupni. 
Ocenění pozemku ve všech stupních vývoje jsou předpokládany v současnosti 
s použitím aktuálně platných předpisů, tedy v roce 2013. Tato situace je teda pouze 
simulací, takovýto vývoj je za stanovených podmínek možný v delším časovém 
horizontu než je období pro zpracování diplomové práce a nelze jej doložit reálnými 
hodnotami. 
Nevýhoda porovnávací metody pro odhad obvyklé ceny v nedostatku 
nemovitostí na trhu s pozemky v obci se obrátila ve výhodu, kdy musela být databáze 
inzerovaných nemovitostí typu pozemek tvořena výhradně z inzercí z okolí s učitou 
podobností. Oblast byla rozšířena na celé okresy Plzeň - jih a Rokycany, který 
bezprostředně sousedí s obcí Milínov. Obce zahrnuté do databází se mohly měnit 
v jednotlivých stupních. Tak jak se měnila vybavenost obce, i pozemky do databáze 
byly vybírány v obcích, kde se nejvíce blížil stav k simulovanému stavu v obci. 
 
5.2 ANALÝZA ZJIŠTĚNÝCH VÝSLEDKŮ 
Z tabulky č. 19 lze snadno zjistit, jak se měnila cena pozemku ve stádiových 
stupních. 
Zhodnocení pozemku výrazně rostlo. Oproti původnímu stavu, kdy se jednalo 
o zemědělský pozemek druhu orná půda, který byl skutečně jako orná půda využíván, se 
po ukončení zemědělských činností na pozemku výrazně změnilo i cenové ohodnocení. 
Pokud se týče zjišťování aministrativních cen, nejnižší cena orné půdu dle 
zvláštního předpisu je 3,87 Kč/m2. Po zkulturnění pozemku, kdy je již uvažován trvalý 
travní porost vzrostla cena na 26,57 Kč/m2, což je 6,9x více než cena orné půdy. Cena 
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se zahrnutím vlivu úspěšného rozvoje venkova již dosahuje 40,62 Kč/m2., to je více 
než desetinásobek původní ceny 3,87 Kč/m2. Zhrne-li se parcela mezi stavební pozemek 
jeho cena za m
2
 se vyšplhá na 108,33 Kč a to už je téměř dvacetiosminásobné 
zhodnocení. 
Vzrůst v odhadu cen obvyklých je jště strmější. Pozemek by se jako orná půda 
dal s největší pravděpodobností prodat za 8,40 Kč/m2, při výměře 2 575 m2 celkově 
za 21 630 Kč. Při zahrnutí pozemku v územním plánu do zastavitelné plochy se 
odhadovaná cena zvýšila hned 10x. Poté co by se uskutečnily zvažované záměry 
na výstavbu areálu se službami, dopnění inženýrských sítí v obci a vylepšení 
turistických, rekreačních a sportovních možností, mohlo by dojít až ke třicetinásobnému 
zhodnocení pozemku na téměř 660 000 Kč. Při uskutečnění těchto plánů a zařazení 
pozemku mezi stavební by pak z částky 8,40 Kč/m2 bylo možná dosáhnout ceny 
přibližně 443 Kč/m2. 
 
















1 2 3 4 
administrativní cena odhad ceny obvyklé 
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Zajímavé je i to, jak se mění poměr mezi cenou administrativní a odhadem ceny 
obvyklé. 
Celková rekapitulace 
     administrativní cena  odhad obvyklé ceny 
1. orná půda     9 965,25 Kč   21 630,-Kč 
2. pozemek k zastavění I.  68 417,75 Kč   213 725,-Kč 
3. pozemek k zastavění II.  104 596,50 Kč  659 200,-Kč 
4. stavební pozemek   278 949,75 Kč  1 140 725,-Kč 
U orné půdy dosahuje odhad obvyklé ceny 2,2 násobek ceny administrativní. 
Zde je tento rozdíl způsoben i použitím Kp který má u zemědělské půdy hodnotu 1, což 
neodpovídá skutečnosti. U pozemku určeného k zastavění územním plánem je to již 
více než trojnásobná částka. Značný rozdíl u cen za pozemek určený k zastavění po 
změnách v obci. Podle zjištění by se mohlo jednat až o 6x rozdílnější ceny pozemku. 
Takto výrazný rozdíl může být způsoben i použitými pozemky v porovnávací databázi. 
Nebude to ovšem nijak zásadní, protože i administrativní cena stavebního pozemku je 
4x nižší než odhad obvyklé ceny. 
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6  ZÁVĚR 
Je očividné, že se obec snaží zlepšit podmínky života na malé obci svým 
obyvatelům prostřednictvím různých projektů s podporou státu i Evropské unie. Zájem 
o občany a především snaha realizovat i odvážné změny přispěla ke zlepšení životní 
úrovně v obci. Jak vyplynulo z této diplomové práce, nejedná se pouze o pozvednutí 
morální a duševní, ale díky těmto činnostem se zvyšuje i lukrativnost života na venkově 
a zvyšování zájmu o pozemky drobných obcí. 
Nabízené množství, tedy m2 pozemků nelze nijak navýšit, avšak jejich kvalita 
lze podstatně změnit k lepšímu. Hodnotu samotného pozemku navyšuje především 
dostupnost inženýrských sítí, avšak vliv okolní zástavby a možností vyžití v obci je 
nemálo důležité. Projekt domu s pečovatelskou službou měl především zabezpečit 
pomoc seniorům, tedy největšímu procentu obyvatel obce. Tento projekt ale mohl být 
natolik rozšířen, že umožňuje občanům obce vystačit s tím, co obec nabízí 
bez vyhledávání jiných destinací pro uspokojování svých potřeb. Toto zmírňuje odliv 
obyvatel do větších sídelních celků a přispívá tak k dalšímu rozvoji území.  
Při pořízení prvního územního plánu obce došlo ke zvětšení ploch zastavěného a 
zastavitelného území. Jak se ukázalo, rozvoj venkova má natolik příznivý vliv na zájem 
o pozemky na venkově a také na jejich ceny. Na pozemku Ing. Aloise Valtra bylo 
ukázáno, že zahrnutím parcely do zastavitelné plochy územním plánem došlo až 
k desetinásobnému zhodnocení pozemku. Kdyby skutečně došlo k realizaci projektu 
v rámci rozvoje venkova, navýšila by se hodnota pozemku ještě více. Potom by se také 
dalo předpokládat, že pro zvyšující se zájem o prosperující venkov i další zemědělské 
pozemky by byly zahrnuty do zastavitelné plochy novým územním plánem, na jehož 
změny mohou vlastníci pozemků v daném katastrálním území podávat návrhy. Vlastníci 
těchto zemědělských půd by tak také mohli až 10x navýšit hodnotu pozemku a 
požadovat za ně vyšší částky. Nelze ani vyloučit, že na těchto nově zastavitelných 
pozemcích nebudou realizovány další projekty, zřizována turistická centra nebo 
ubytovací či stravovací zařízení, která by dále zvyšovala možnost dalšího zhodnocení 
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